
Prisantydning: kr 10 500 000,‑

Kvernhusveien 46
Skotodden ‑ Svenevig



Eiendomsmegler MNEF Anita Cecilie Gabrielsen ønsker velkommen til "Skotodden" ‑ en sjelden mulighet på en usjenert odde. 

Odden har svaberg med flere badeplasser, naturtomt med skogholt og plenlagte områder. En idyllisk plass hvor skuldrene kan senkes og sommeren kan nytes. 



Unik fritidseiendom på egen odde i  
Kvernhusbukta med langstrakt strandlinje i  
maritime omgivelser. 

OMRÅDE
Skotodden ‑ Svenevig

ADRESSE
Kvernhusveien 46, 4580  
LYNGDAL

Prisantydning
kr 10 500 000,‑

Omkostninger: kr 280 000,‑
Totalpris: kr 10 780 000,‑
Formuesverdi: kr 212 895,‑
Kommunale avgifter: kr 4 785,‑ per år

404 08 073
anitacecilie.gabrielsen@sormegleren.no

Anita Cecilie Gabrielsen
Eiendomsmegler

Sørmegleren AS, avd. Lister
Alleen 4, 4580 Lyngdal
38 33 18 40
sormegleren.no

BRA‑i: 120 m²
BRA‑e: 9 m²

BRA Total: 129 m²
Boligtype: Fritidseiendom
Byggeår: 1963
Soverom: 6
Eierform bygning: Eiet
Eierform tomt: Eiet
Tomteareal: 7800 m² 



KVERNHUSVEIEN 46

OM BOLIGEN
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 62, bruksnummer 15 i Lyngdal kommune.

Areal
BRA ‑ i: 120 m²
BRA ‑ e: 9 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 129 m²
TBA: 36 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 59 m² + 61 m² 1. Etasje Eldste del: Stue/​​​kjøkken , Soverom , Soverom 2, Soverom 3, Gang 1. Etasje  
Nyere del: Stue/​​​kjøkken , Gang , Soverom , Soverom 2, Soverom 3
BRA‑e: 6 m² + 3 m² 1. Etasje Eldste del: Toalettrom , Dusjrom 1. Etasje Nyere del: Bad

TBA fordelt på etasje
1. etasje
36 m²

Ikke målbart areal ‑ ALH ‑ 6 m²

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor boenheten og som tilhører denne, for eksempel  
eksterne boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Bygningssakkyndigs kommentar til arealoppmåling
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Det er enkelte mindre avvik mellom tegningene og slik bygget er. Dette gjelder blant annet bad i tilbygg  
som har adkomst fra utsiden, ikke fra innsiden slik tegningene viser. Den eldste delen har tilbygg med  
toalettrom og dusj. Disse rommene er større på tegningen enn i de faktisk er.
Det fremgår ikke av kommunale opplysninger at anneks på eiendommen er byggemeldt og godkjent.  
Annekset inneholder redskapsbod og toalett. Bygget er ikke vurdert.

Krav for rom til varig opphold
Kommentar: Det er begrenset med dagslysinnslipp på noen av rommene.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
7800 m²



Tomtebeskrivelse
Unik eiendom i sjøkanten som består av naturtomt med svaberg, knauser og naturtomt med skogomåde,  
samt plenlagte områder. Tomten gir rom for boltreplass og ligger veldig fint og skjermet til ute i Rosfjorden  
med brygger, badeplasser og sitteplasser. 
Eiendommen har alt en strandeiendom bør inneholde. 

Eiendommen ligger meget solrikt til med sol store deler av dagen. På østsiden av odden er det flotte  
svaberg hvor morgenbadet kan tas i morgensola. Flere fine uteplasser er opparbeidet og det er flere  
muligheter for avslapning i hengekøye mellom trærne. 

Eiendommen er ikke nøyaktig oppmålt med geografiske koordinater, Grensemerker mot nord finnes på  
eiendommen. Oppgitt areal er basert på skylddeling og matrikkelinfo. Skylddelinger kan være unøyaktige  
og er ikke koordinatfestet, tomtens arealet kan derfor avvike i større eller mindre grad.
Ihht. matrikkel er eiendommen 5,8 da. Ved gjennomgang av skylddelingens beskrivelse ligger tomtens areal  
på 7,8 da. I byggemelding av tilbygg vises et kart som stemmer med forklaringen i skylddelingen.
Selger opplyser at naboens båtplasser ikke ligger på deres eiendom slik kartene i prospektet viser. 

Ved evt. senere oppmåling av eiendommen må kjøper akseptere et evt. arealavvik. 

Beliggenhet
Usjenert beliggende eiendom på egen odde i Rosfjorden. Eiendommen ligger i utkanten av et nyere  
boligfelt på Neset som ligger ca. 5 km fra sentrum. Flere rekreasjonsmuligheter i umiddelbar nærhet, med  
fine turer både på lands og til vanns. Lyngdal og Farsunds skjærgårdpark byr på mange flotte  
besøkelsesplasser. Her kan nevnes Sutnøy, Epledalen og Korshavn med selvbetjeningsbutikk. 

Tar man båten ut fjorden kommer man ut til storhavet med mange fiskeplasser og veien til Lindesnes og  
Farsund er innenfor rekkevidde og har flere fine plasser å besøke. 

Lyngdal har mye å by på. Her kan bl.a. nevnes Sørlandsbadet med egen utendørs badeøy, et sentrum som  
yrer av liv på sommeren, kjøpesentre, restauranter, kultursenter, idrettsanlegg mm.

Adkomst
Fra Lyngdal sentrum, kjør ut mot Agnefest og ta til høyre ved Rosfjord strandhotell. Følg veien utover til  
Svennevik. Etter ca. 2,5 km ta til venstre inn til Neset boligfelt og kjør videre inn på Kvernhusveien og følg  
inn til Kvernhusveien 42 på toppen av bakken. Her er det parkeringsplass. Videre fra parkeringsplassen går  
det sti ned til eiendommen. Eiendommen er merket med salgsplakat fra Sørmegleren. 

Bygningssakkyndig
Severinsen Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Eldste del
Taktekkingen på eldste del er fra 2016. Nedløpsrør og renner er av plast. Takrenner og nedløpsrør er skiftet i  
i nyere tid ‑alder ukjent. Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra
byggeår. Fasade/​​​​kledning har liggende bordkledning. Kledningen er fra byggeåret. Bygningen har saltak og  
åpen himling i de fleste rom. Konstruksjonen er ventilert via spalter i
gesimsene. Malte trevinduer med enkle glass i den eldste delen. Det er skyvebalkongdører i den eldste delen  
av hytta. Døra er skiftet den senere tid. Terrasse av tre med trerekkverk på eldste del. Utvendige trapper av  
tre.

Ny del
Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besiktiget fra taknivå. Shingelen på tilbygget er fra 2005. Ny del:  
takrenner, nedløpsrør og beslag er av plast/​​​​metall og er fra byggeåret.
Veggene på ny del har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår 1989 og fra byggingen av tilbygg til denne  
delen i 2005. Fasade/​​​​kledning har liggende bordkledning. Bygningen har saltak og åpen himling i de fleste  



rom. Konstruksjonen er ventilert via spalter i gesimsene. Ny del av hytta har malt hovedytterdør av tre og  
malt dør av tre fra soverommet. Balkongdøra er nylig skiftet. Terrasse av tre med impregnerte bord og  
rekkverk av tre på den nyeste delen‑ Utvendige trapper av tre.

Sammendrag selgers egenerklæring
Under følger en kort oppsummering av selgers egenerklæringsskjema.
Se selgers egenerklæringsskjema for utfyllende informasjon.

14 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt? Ja, Det har läckt in vid skjutdörr  
och ytterdör till ett av sovrummen som nu är åtgärdat med ny skjutdörr och ytterdörr. Det finns vissa torra  
fuktmärken. 

16 Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade? Ja, Del av taket har renoverats sept 2021  
av Thor Magne Hansen & Sönn AS samt del av taket 2007.

32 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør? ja, Fastigheten har kommunalt  
vatten via undervattensledning mellan fastigheten och kum i vägkant i Ydre Svenevigbukten. 2020 slets  
vattenledningen av isamband med kommunens utlägg av förtöjningsankare i fjorden. Reparerades med  
hjälp av Lyngdal Rör AS samt dykare från Farsund.

40 Er det tegn på setningsskader eller sprekk i fliser? Ja, Kompletterande arbete av fundament under  
tillbyggnadsdelen.

Innhold
Velkommen til "Skotodden" i Kvernhusbukta med adresse ‑ Kvernhusveien 46! 

En sjelden anledning byr seg på det åpne markedet. Flott fritidseiendom bestående av 2 hytter på en egen  
privat odde med lang strandlinje. 

Her kan man nyte roen gjennom sommeren, helt skjermet fra annen bebyggelse. 

Hyttene ligger tilnærmet vegg i vegg oghver og en inneholder stue, kjøkken, 3 soverom og  
baderomsløsning. Hyttene holder en gjennomgående normal hyttestandard hovedsakelig med overflater av  
furu. 

Eiendommen ligger solrikt til med flere fine ute‑ og badeplasser, hvor man kan flytte seg etter vær og vind  
gjennom dagen. 

Tinglyst parkering og veirett til eiendommen. Stiadkomst. Flere fortøyningsplasser til båt på egen eiendom.  
Kort båttur fra Agnefest båthavn.

Innlagt strøm og offentlig vann. Biotoalettløsning. 

Standard
Tilstandsrapport basert på innholdskrav til forskrift til avhendingsloven er vedlagt denne salgsoppgaven. Vi  
oppfordrer interessenter til å sette seg grundig inn i rapporten før budgivning. Kjøper anses å være kjent  
med opplysninger som fremgår av tilstandsrapporten, og vil således ikke kunne gjøre gjeldene mangler som  
fremgår av rapporten. 

Tilstandsrapporten er utarbeidet av Severinsen Takst AS den 02.08.2024, og er gyldig i 1 år etter  
befaringsdato. Ved eldre rapporter anbefales interessenter å undersøke eiendommen grundig. Det gjøres  
oppmerksom på at rapporten kun omhandler boligen, eventuelle øvrige bygninger på eiendommen er ikke  
vurdert.

Bygningssakskyndigs konklusjon:

Taktekking ‑ Ny del,TG2



Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besiktiget fra taknivå. Shingelen på tilbygget er fra 2005.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
Tiltak
‑ Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for når  
dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Nedløp og beslag,TG2
Nedløpsrør og renner er av plast. Takrenner og nedløpsrør er skiftet i i nyere tid ‑alder ukjent.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.
‑ Nedløpsrør er avsluttet over terreng.
Tiltak
‑ Andre tiltak:
‑ Nedløpsrør som er avsluttet over terreng bør ledes bort fra bygget.

Veggkonstruksjon,TG2
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/​​​​kledning har liggende bordkledning.  
Kledningen er fra byggeåret.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
‑ Utførelsen gjenspeiler normal byggeskikk på oppføringstidspunktet.
Tiltak
‑ Det bør foretas tiltak for å bedre lufting av kledningen.
‑ Kort avstand mellom mur/​​​​terreng vil kunne føre til kortere levetid og vanskeliggjøre vedlikeholdet.

Takkonstruksjon/​​​​Loft,TG2
Bygningen har saltak og åpen himling i de fleste rom. Konstruksjonen er ventilert via spalter i gesimsene.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Det er ikke fluenetting i gesimsene på den eldste delen.
Tiltak
‑ Tiltak:
‑ Montere fluenetting.

Vinduer,TG2
Malte trevinduer med enkle glass i den eldste delen.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
‑ Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
‑ Det er rust på utvendige beslag på vinduene.
Tiltak
‑ Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk som kan medføre utskiftningsbehov av  
enkelte vinduer.
‑ Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Vinduer ‑ Ny del,TG2
Ny del av hytta har malte trevinduer med 2‑lags glass. Vinduene er fra 1989, 2005 og 2022.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
‑ Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Tiltak
‑ Det må foretas lokal utbedring.
‑ Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk som kan medføre utskiftningsbehov av  
enkelte vinduer.

Dører,TG2



Bygningen har malt hovedytterdør og skyvebalkongdør i malt tre. Balkongdøra er nylig skiftet.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist utetthet/​​​​åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.
‑ Det er avvik:
‑ Pakninger er skadet
Tiltak
‑ Tiltak:
‑ Dører må justeres.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger,TG2
Terrasse av tre med trerekkverk på eldste del.
Vurdering av avvik:
‑ Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
‑ Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
Tiltak
‑ Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk til dagens forskriftskrav.
‑ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger ‑ Ny del,TG2
Terrasse av tre med impregnerte bord og rekkverk av tre på den nyeste delen,
Vurdering av avvik:
‑ Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
‑ Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
Tiltak
‑ Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk til dagens forskriftskrav.
‑ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.
‑ Rekkverk bør overflatebehandles.

Utvendige trapper,TG2
Utvendige trapper av tre.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Trapp til hovedinngang til den eldstedelen mangler rekkverk. På motsatt side av bygget er det to trapper  
hvor den ene mangler rekkverk og den andre har rekkverk som ikke tilfredsstiller dagens krav til utforming.
Tiltak
‑ Tiltak:
‑ Det må monteres rekkverk om ønskelig.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Innvendig
Overflater,TG2
Innvendig i eldste del er det gulv av parkett. Veggene har trepanel. Innvendige tak har trepanel.
Vurdering av avvik:
‑ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
‑ Gulvet i stue/​​​​kjøkken har stor slitasje, samt skade etter lekkasje fra gammel dør.
Tiltak
‑ Overflater må utbedres eller skiftes.
Etasjeskille/​​​​gulv mot grunn,TG2
Etasjeskiller er av trebjelkelag i eldste del.
Vurdering av avvik:
‑ Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Tiltak
‑ For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk  
rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man  
vurdere slike tiltak.

Pipe og ildsted,TG3



Den eldste delen har mursteinspipe og vedovn. Fra byggeåret. Ny del har ikke pipe eller ildsted.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra sotluke/​​​​feieluke.
‑ Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/​​​​feieluke på pipe.
‑ Plate på gulv foran ildstedet dekker ikke gulvet langt nok ut fra ildstedet. Det er fuktmerker på øvre del av  
pipe, trolig forårsaket av kondens.
Tiltak
‑ Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.
‑ Det må foretas tiltak for å lukke avviket.
‑ Det anbefales på generelt grunnlag å innhente rapport fra feiervesen. Ildfast plate bør skiftes ut til en plate  
som, stikker minimum 30 cm ut foran åpningen på vedovnen. Gulv under og foran ildsted skal være av  
ubrennbart materiale eller dekket med ubrennbar plate. Kaminer og peisinnsatser skal ha slik plate under  
hele omrammingen, Plata skal rekke minst 300 mm ut foran ilegget med mindre annet går fram av  
monteringsanvisningen.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Våtrom
1. Etasje Eldste del > Dusjrom
Overflater vegger og himling,TG2
Veggene har panel/​​​​tømmer. Taket har panel.
Vurdering av avvik:
‑ Det er uegnede materialer i våtsoner
‑ Fuktmerker på vegg ved servant.
Tiltak
‑ Andre tiltak:
‑ Ved oppussing av rommet bør det bygges som våtrom. Fuktmerkene skyldes uegnede materialer.

1. Etasje Eldste del > Dusjrom
Overflater Gulv,TG2
Teppe på støp.
Vurdering av avvik:
‑ Det er uegnede materialer i våtsoner
Tiltak
‑ Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.
‑ Utbedres i forbindelse med fremtidig oppussing.

1. Etasje Eldste del > Dusjrom
Sluk, membran og tettesjikt,TG3
Det er ikke sluk/​​​​ukjent slukløsning og ikke noen form for tettesjikt.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke membran/​​​​tettesjikt på våtrommet.
Tiltak
‑ Våtrommet står foran full oppgradering.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

1. Etasje Eldste del > Dusjrom
Ventilasjon,TG2
Det er elektrisk styrt vifte.
Vurdering av avvik:
‑ Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/​​​​ventil ved dør.
Tiltak
‑ Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.

1. Etasje Nyere del > Bad
Overflater vegger og himling,TG2
Veggene og himlingen har panel.
Vurdering av avvik:
‑ Det er vindu/​​​​dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen  



eller byggematerialet er uegnet
Tiltak
‑ Uegnede materialer må fuktbeskyttes/​​​​utskiftes.

1. Etasje Nyere del > Bad
Overflater Gulv,TG2
Gulvet har vinylbelegg. Fall mot sluk er målt til 14 mm fra belegg ved dør og ned til sluk.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.
‑ Høydeforskjell på 25 mm fra membranens laveste punkt ved dør og net til sluk er ikke mulig å oppnå da  
belegget er kuttet helt til gulvet ved dørforingne.
Tiltak
‑ Våtrommet fungerer med dette avviket.

1. Etasje Nyere del > Bad
Sluk, membran og tettesjikt,TG3
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke tilfredsstillende membran/​​​​tettesjikt på våtrommet.
‑ Feilmontering av belegg ved døra. Det er ikke påvist membran i vegg i våtsoner.
Tiltak
‑ Det må etableres tilfredsstillende tettesjikt/​​​​membran på våtrommet.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

1. Etasje Nyere del > Bad
Ventilasjon,TG2
Det er naturlig ventilering.
Vurdering av avvik:
‑ Rommet har kun naturlig ventilasjon.
‑ Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/​​​​ventil ved dør.
Tiltak
‑ Elektrisk avtrekksvifte bør monteres for å lukke avviket.
‑ Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.

Kjøkken
1. Etasje Eldste del > Stue/​​​​kjøkken
Overflater og innredning,TG2
Kjøkkenet i den eldste delen er fra byggeåret og har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av  
rustfritt stål. Det er kjøleskap og komfyr.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist skader/​​​​fuktskjolder i kjøkkengulvet.
Tiltak
‑ De påviste skader må utbedres.
‑ Forholdet og utbedring bør ses i sammenheng med øvrig kommentar vedrørende gulv under pkt.  
«Innvendige overflater».

1. Etasje Eldste del > Stue/​​​​kjøkken
Avtrekk,TG2
Ventil i vegg over komfyren.
Vurdering av avvik:
‑ Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.
Tiltak
‑ Mekanisk avtrekk bør etableres.

1. Etasje Nyere del > Stue/​​​​kjøkken
Avtrekk,TG2
Det er ingen ventilering fra kjøkken. Kun mulig å lufte ved bruk av vindu.
Vurdering av avvik:



‑ Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.
Tiltak
‑ Mekanisk avtrekk bør etableres.

Spesialrom
1. Etasje Eldste del > Toalettrom
Overflater og konstruksjon,TG3
Toalettrom med trevegger og teppelagt betonggulv. Rommet inneholder toalett av typen Separett Villa.
Vurdering av avvik:
‑ Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/​​​​1.
Tiltak
‑ Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Tekniske installasjoner
Vannledninger,TG2
Innvendige vannledninger er av kobber. Eiendommen er tilknyttet kommunalt vann via ledning mellom  
eiendommen og kum i vegkanten i Ytre Svenevigsbukta. I 2020 ble brudd i ledningen reparert av Lyngdal  
Rør AS og dykkere fra Farsund.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.
‑ Det er irr på rør.
Tiltak
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre anlegg.
‑ I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Avløpsrør,TG2
Det er avløpsrør av støpejern og plast.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.
‑ Deler av de eldste rørene (støpejern) har alder som tilsier at man bør vurdere utskifting. Det er ikke tilgang  
til inspeksjon av rør under hytta.
Tiltak
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre anlegg.
‑ I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Avløpsrør ‑ Ny del,TG2
Det er avløpsrør av plast i ny del.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Rørene under tilbygget er ikke frostsikret.
Tiltak
‑ Tiltak:
‑ Frostsikre rør under hytta om ønskelig. Jeg anbefaler å klamre/​​​​feste avløpsrørene bedre under hytta.

Varmtvannstank ‑ Ny del,TG2
Varmtvannstanken er på ca. 30 liter.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Tiltak
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre tanker.

Elektrisk anlegg,TG2



Det elektriske anlegget består av elementer av ulik alder. Den eldste delen av hytta har i hovedsak eldre  
anlegg. Nyere del har el.‑anlegg fra 1989 og 2005. I 2018 er det foretatt flere arbeider på anlegget.  
Arbeidene er utført av Lyngdal EL.‑installasjon AS og omfatter blant annet: Montering av noen stikkontakter,  
samt legge opp fire nye kurser. I sikringsskapet er det både skrusikringer og automatsikringer.
Kommentar:Anbefales gjennomgang grunnet anleggets alder.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Tomteforhold
Drenering,TG2
Eventuelle drenerende tiltak er gamle på den opprinnelige delen. Det var ikke mulig å konkludere med at  
det er foretatt noen drenerende arbeider i nyere tid annet enn at nedløpsrørene på ny del er ført i rør bort  
fra bygget.
Vurdering av avvik:
‑ Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren  
ved kjeller/​​​​underetasje.
‑ Det er ikke synlig fuktsikring på den eldste delen.
Tiltak
‑ Andre tiltak:
‑ Forholdet bør holdes under oppsikt og tiltak gjennomføres ved behov.

Grunnmur og fundamenter,TG2
Den eldste delen av bygningen har grunnmur i natursteinsmur.
Vurdering av avvik:
‑ Grunnmuren har sprekkdannelser.
‑ Enkelte sprekker i mur mellom steinene.
Tiltak
‑ Andre tiltak:
‑ Forholdet vurderes å ha kosmetisk betydning.
Grunnmur og fundamenter ‑ Ny del,TG2
Ny del av bygget er oppført på pilarer. En mindre del av bygget har grunnmur.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Under hytta er det pilarer av Leca og betong. Det er registrert skjevheter i noen av pilarene.
Tiltak
‑ Tiltak:
‑ Skjeve pilarer bør rettes.

Utvendige vann‑ og avløpsledninger,TG2
Utvendige avløpsrør er av ukjent type Det er ikke innlagt avløp, kun utslipp av gråvann. Jeg legger til grunn  
at utvendige vannledninger er av plast (PEL) Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.
‑ Det legges til grunn at rør er minst 26 år gamle, fra oppføringen av tilbygget.
Tiltak
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre anlegg.
For de bygningsdeler som har fått tilstandsgrad 2 og 3, og hvor det er påregnelig med tiltak, har  
bygningssakskynding utarbeidet et estimert kostnadsintervall. Se tilstandsrapport for mer informasjon.

Innbo og løsøre
Liste over løsøre og tilbehør må leses før budgivning. Her fremgår hvilke løsøre som skal følge eiendommen  
dersom dette var på eiendommen ved kjøpers besiktigelse om annet ikke er avtalt.

Inventar og løsøre kan diskuteres. 

Hvitevarer
Følgende hvitevarer følger handelen: Alle på kjøkken. 



TV/​​​Internett/​​​Bredbånd
Det er ikke lagt inn fiber. 

Parkering
Tinglyst parkeringsrett ved Kvernhusveien 42. 
Lett adkomst med båt og flere fortøyningsplasser på egen eiendom. 

Radonmåling
Eiendommen er ikke radonmålt. 

ENERGI
Oppvarming
Elektrisk og ved. 

Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg/​​​​fastmonterte ovner, så følger det heller ikke med ovner i  
disse rommene.

Energikarakter
G

Energifarge
Rød

ØKONOMI
Kommunale avgifter
Kr 4 785

Kommunale avgifter år
2024

Info kommunale avgifter
Prognose kommunale avgifter 2024; Totalt kr. 4 785,‑ Inkluderer renovasjon , avgifter for vann og avløp.  
Avgiften vil variere avhengig av forbruk.

Info eiendomsskatt
Det er ikke eiendomsskatt i Lyngdal kommune pr. dd.

Formuesverdi primær
Kr 212 895

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 212 895

Formuesverdi sekundær år
2022

Info formuesverdi
Formuesverdien ansees å være lav og kjøper må påregne endring . Formuesverdien fastsettes av  
Skatteetaten etter nyberegningsmodell som tar hensyn til om boligen er en såkalt "primærbolig" (der  
boligeieren er folkeregistrert bosatt) eller "sekundærbolig" (andre boliger man eier). Formuesverdien for  
primærboliger vil utgjøre 25% av boligverdien. For sekundærboliger vil formuesverdien utgjøre 100% av  
boligverdien. Nærmere informasjon kan finnes på Skatteetatens hjemmeside, www.skatteetaten.no.



Tilbud lånefinansiering
Vi anbefaler våre kunder å ta kontakt med vår samarbeidspartner Sparebanken Sør, på tlf. 38 10 92 00, for  
et uforpliktende tilbud.

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

01.11.1961 ‑ Dokumentnr: 1086 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:4225 Gnr:62 Bnr:2 
Elektriske kraftlinjer 
Bestemmelse om vannrett 
Bestemmelse om vannledning 

02.11.1961 ‑ Dokumentnr: 1095 ‑ Best om garasje/​​​​parkering
Rettighet hefter i: Knr:4225 Gnr:62 Bnr:2 

Fra hovedbølet som eiendommen er fradelt fra, kan det være tinglyst heftelser i form av erklæringer/​​​​avtaler  
som ikke fremgår av grunnboken for denne eiendommen. Eiendommen overdras fri for pengeheftelser, med  
unntak av eventuelle erklæringer, avtaler, servitutter og panteheftelser som fremgår av salgsoppgaven og  
skal følge med eiendommen ved salg. Kjøpers bank vil få prioritet etter disse.

Ferdigattest/​​​brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse i kommunens arkiver. Det utstedes ikke  
ferdigattest for tiltak som er omsøkt før 1. januar 1998, jf. pbl § 21‑10 femte ledd. Det foreligger heller ikke  
midlertidig brukstillatelse.. Manglende brukstillatelse kan innebære at tiltaket ikke lovlig kan tas i bruk.  
Kjøper overtar risikoen og ansvar for manglende ferdigattest/​​​​brukstillatelse på eiendommen.

Det foreligger godkjente tegninger på opprinnelig hytte, datert 19.8.1963. 
Det foreligger godkjente tegninger på tilbygget hytte, datert 20.06.1989. 
Det foreligger søknad om dispensasjon og byggetillatelse på tilbygg på tilbygget del datert 08.10.2004.  
Tiltaket er ikke avsluttet med ferdigattest. Ferdigattest på tiltaket fra 2004 vil bli rekvirert av selger. 

Det er avvik mellom godkjente tegninger/​​​​ferdigattest og dagens planløsning. På eldre del er toalett og bad  
innredet og bruksendret etter at ferdigattest er gitt. Rommene er byggemeldt som henholdsvis bod. De  
ombygde rommene er ikke godkjent til varig opphold/​​​​beboelse. På ny del er entréen endret til bad. Det er  
også bygd takutstikk ved inngangspartiet. 
Tegningene fra 1989 viser ikke rombenevnelse, dog kommer romfordelingen frem på tillatelsen gitt  
08.10.2004. 

Det foreligger ingen dokumentasjon på bryggeanlegg eller frittstående boder/​​​​anneks. 
Ulovlige tiltak vil kommunen kunne forfølge og kreve omsøkt etter dagens regelverk. Risiko og eventuelle  
kostnader forbundet med eventuell søknad‑/​​​​godkjenning påhviler kjøper.

Vei, vann og avløp
Offentlig vann: Vannledningen går i sjøen. Stengekranen er i enden av Neset boligfelt. 
Gråvann går i grunn. Det foreligger ingen utslippstillatelse. 
Privat avløp ‑ Biotoalettløsning. 
Privat vei ‑ Tinglyst parkeringsrett ved Kvernhusveien 42 og tinglyst gangvei ned til eiendommen. 
I tinglyst dokument er det gitt rett til å opparbeide vei ned til eiendommen. Megler gjør oppmerksom på at  
opparbeidelse av vei er søknadspliktig tiltak. 

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et uregulert område,. Området er avsatt til ‑ Bruk og vern av sjø og vassdrag med  
tilhørende strandsone, nåværende og LNRF areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og  



gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag, nåværende, og er en del av  
kommuneplanens arealdel for Lyngdal 2014 ‑ 2025.

Eiendommen ligger innenfor 100‑metersbelte mot sjø/​​​​vassdrag. Kjøper må være oppmerksom på at det  
hviler strenge restriksjoner på eiendommener i 100‑metersbeltet. All utvikling, herunder terrengendringer,  
bygging m.m. er søknadspliktige tiltak som krever dispensasjon etter plan og bygningsloven.

For utvikling, renovering og utbygging av eiendommen må Lyngdal kommune kontaktes. 

Adgang til utleie
Ingen restriksjoner mot utleie. 

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og kommunale avgifter/​​​gebyrer.

Kommentar konsesjon
Eiendommen er over to mål, og egenerklæring om konsesjonsfrihet må fylles ut. Kjøper må undertegne  
dette før megler sender til kommunen for registrering. Sørmegleren gjør oppmerksom på at kommunen må  
ha bekreftet at egenerklæringen er registrert i matrikkelen før skjøte kan sendes til tinglysing. Oppgjør kan  
ikke finne sted før dette foreligger.

KONTRAKTSGRUNNLAG
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig  
inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper  
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i  
salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med  
fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han  
burde blitt kjent med ved undersøkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
bygningssakyndig før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig  
tilstand, kan det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger  
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut i fra at det virket inn på avtalen at  
opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. En bolig som har  
blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må  
kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer.  
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke  
utgjøre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2%  
eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/​​​kostnader opptil et  
beløp på kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf.  
avhl. § 3‑9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt  
karakteriseres som en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3‑8. Informasjon om kjøpers  
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere  
som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person  
som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.



Prisantydning
Kr 10 500 000

Totalpris
Kr 10 780 000

Omkostninger kjøpers beskrivelse
10 500 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

262 500,00 (Dokumentavgift)
16 500,00 (HELP Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
500,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
500,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
263 500,00 (Omkostninger totalt (uten HELP Boligkjøperforsikring))
280 000,00 (Omkostninger totalt (med HELP Boligkjøperforsikring))

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
10 763 500,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten HELP Boligkjøperforsikring))
10 780 000,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med HELP Boligkjøperforsikring))

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/​​​gebyrer, og at  
dokumentavgiftsgrunnlaget aksepteres av Kartverket.

Overtakelse
Etter avtale. 

Budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det første budet må signeres, og budgiver må i tillegg legitimeres.  
Benytt "Gi bud"‑knappen på våre annonser for å registrere ditt bud elektronisk. Dette er en enkel og sikker  
løsning som lar deg legitimere deg og signere budet elektronisk ved hjelp av BankID. Når første bud er gitt  
vil du motta en SMS‑kvittering som du kan svare på for å gi eventuelle budforhøyelser. Budforhøyelser kan  
også gis ved å trykke "Gi bud" i våre annonser på nytt, eller via e‑post eller andre skriftlige metoder. Megler  
skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig eller  
som har kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning vil ikke bli  
formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver når budet er kommet til selgers kunnskap. Selger står  
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, og er således ikke forpliktet til å akseptere det høyeste budet  
på eiendommen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig og mulig, informere de involverte i budrunden skriftlig om status i  
budgivningen. Megler er forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at  
budene skal kunne bli behandlet og videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må et hvert bud ha en  
tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan formidles til budgiver.  
Selger og kjøper har krav på å få utlevert kopi av budjournalen straks etter at handel er kommet i stand. Alle  
som har inngitt bud på eiendommen kan på forespørsel få en kopi av anonymisert budjournal etter at  
budrunden er avsluttet. For øvrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning", som er på baksiden  
av budskjemaet. Det forutsettes at hjemmel overføres til kjøper.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt på meglers klientkonto innen overtagelse.  



Normalt innebærer dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers klientkonto senest to virkedager før  
avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis pantedokument som skal tinglyses til fordel for  
kjøpers bank, må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne sted. Sørmegleren AS tar ikke imot  
innbetalinger fra utlandet, innbetaling av oppgjør skal foretas samlet fra kjøpers konto i norsk  
finansinstitusjon. 

Megler tar ikke imot oppgjør i form av kontanter eller bankremisse.

Hvitvaskingsreglene
I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler plikt til å gjennomføre kontrolltiltak ovenfor  
kunder. Dette innebærer å bekrefte kunders identitet, innhente opplysninger om reelle rettighetshavere og  
kundeforholdets formål og tilsiktede art. Videre skal megler kontrollere midlenes opprinnelse, samt  
gjennomføre kundekontroll av personer med disposisjonsrett til konto som benyttes ved transaksjoner til  
klientkonto. 

Kundekontroll skal gjennomføres løpende gjennom hele oppdragsperioden, dersom megler på noe  
tidspunkt ikke får gjennomført tilstrekkelig kundekontroll har megler rett til å avvikle kundeforholdet. 

Megler er underlagt rapporteringsplikt til Økokrim ved mistanke om brudd på hvitvaskingsloven. Melding  
sendes Økokrim uten at partene varsles og megler kan i enkelte tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføring  
av handelen. Partene i handelen kan komme i ansvar for tap den andre part påføres som følge av brudd på  
hvitvaskingsregelverket, partenes rettigheter ved mislighold.

Personopplysningsloven
I henhold til personopplysningsloven gjør vi oppmerksom på at interessenter kan bli registrert for videre  
oppfølgning. Les mer om personvern i vår personvernerklæring på sormegleren.no/​​​personvern

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Forsikringen dekker selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset  
til eiendommens salgssum, oppad begrenset til 14 millioner kroner. Forsikringen dekker ikke verditap som  
følge av forekomst av insekter. 

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss fra  
HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell  
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring + fullverdig advokathjelp på  
viktige rettsområder i privatlivet. Egenandel kr. 4 000,‑ påløper i tvistesaker. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket mottar fra  
kr 4.100,‑ til kr 6.400,‑ avhengig av boligtype, i honorar for hver forsikringsavtale som formidles på  
Boligkjøperforsikring, samt kr 1 000,‑ i honorar for Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Meglers vederlag er avtalt til 1,20 % inkl. mva.
Videre er det avtalt tilrettelegging kr 14.900,‑, oppgjørshonorar kr 11.900,‑, og grunnpakke markedsføring kr  
12.450,‑.
I tillegg dekker oppdragsgiver kr 500,‑ i utlegg for sikringsobligasjon. 
Ved salgssum lik prisantydning vil dette til sammen utgjøre kr 170 750,00,‑ inkl. mva.

Dersom handel ikke kommer i stand har megler krav på å få dekket tilrettelegging,  
markedsføringskostnader, direkte utlegg, samt et rimelig vederlag for utført arbeid. 

Selger
Per Harald Dymen
Gunnar Erik Gustaf Dymen



Oppdragsanvarlig
Anita Cecilie Gabrielsen
Eiendomsmegler
anitacecilie.gabrielsen@sormegleren.no
Tlf: 404 08 073

Ansvarlig megler
Anita Cecilie Gabrielsen
Eiendomsmegler
anitacecilie.gabrielsen@sormegleren.no
Tlf: 404 08 073

Sørmegleren AS, avd. Lister, Alleen 4
4580 Lyngdal
Tlf: 383 31 840
Organisasjonsnummer: 9441 21 331

Salgsoppgavedato
20.08.2024



Eiendomsmegler MNEF Anita Cecilie Gabrielsen ønsker velkommen til "Skotodden" ‑ en sjelden mulighet på en usjenert odde. 

Odden er på ca. 7,8 da med tilgang fra sti og med båt. Flere forankringsplasser på egen eiendom. 



Overbygd inngangsparti til den nyeste delen. 

Nyere del: Praktisk kjøkken med vinkelform og enkeltstående hvitevarer som medfølger. 



Praktisk kjøkken med plass til kjøkkenbord ved. 

Ved kjøkkenet er det plass til spisemøblement. 



Lys stue med innebygde hyller. 

Dusjrom ‑ adkomst fra utsiden. 



Soverom hvor man kan stå opp til flott utsikt. Dør direkte ut til terrassen. 

​



Soverom 2 av 3. 

Soverom 3 av 3. 



Mange flotte uteplasser hvor man flytte seg etter vær og vind. 

Eldste hytta ‑ Stue med store vindusflater og nydelig utsikt. 



Vinkelstue med vedovn og plassbygd sofa ved spisebordet. Lagringsplass under sofa. 

Kjøkkenkrok med luke ned til kjelleren og utgang til tomta. 



Soverom 1 av 3. 

Soverom 2 av 3. 



Soverom 3 av 3. 

Dusjrom Toalettrom 



Eiendommen ligger fint til med egne brygger og svaberg.

​



Plantegning

Plenlagt uteområde omkranset med vegetasjon. ​

Eiendommen ligger fint plassert i Rosfjorden. Utsikt fra tomta mot øst. 











 

 
 

 
 

 
 



 

 

 

 

 

 



 

 








 
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Tilstandsrapport

LYNGDAL kommune

Kvernhusveien 46, 4580 LYNGDAL

gnr. 62, bnr. 15

Befaringsdato: 02.08.2024 Rapportdato: 19.08.2024 Oppdragsnr.: 20038-1499

Lars-Inge Holst-TrySer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Severinsen Takst AS Autorisert foretak:

NW9512Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 129 m² BRA-i: 120 m²

FrankVår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Fri琀椀dsbolig



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

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

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

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

Norsk takst

Severinsen Takst AS
Firmaet er lokalisert i Kris琀椀ansand kommune, men tar oppdrag i hele Agder. Vi har godkjenning innen taksering av bolig, fri琀椀d,
Landbruk og Næringseiendommer. Firmaets kunder er private, bedri昀琀er og det o昀昀entlige. Kontakt oss for takst på mob. 48291114 eller
post@takstmann-severinsen.no

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

lars@takstmann-severinsen.no

Lars-Inge Holst-Try

Rapportansvarlig

951 89 111
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknads琀椀dspunktet). Den bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.
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. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 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 vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Fri琀椀dsbolig - Byggeår: 1963

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av pappshingel på takbord. Taket 
er besik琀椀get fra taknivå. 

Eldste del
Taktekkingen på eldste del er fra 2016.
Nedløpsrør og renner er av plast. Takrenner og 
nedløpsrør er ski昀琀et i i nyere 琀椀d -alder ukjent.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra 
byggeår. Fasade/kledning har liggende 
bordkledning. Kledningen er fra byggeåret. 
Bygningen har saltak og åpen himling i de 昀氀este 
rom. Konstruksjonen er ven琀椀lert via spalter i 
gesimsene. 
Malte trevinduer med enkle glass i den eldste 
delen. 
Det er skyvebalkongdører i den eldste delen av 
hy琀琀a. Døra er ski昀琀et den senere 琀椀d. 
Terrasse av tre med trerekkverk på eldste del. 
Utvendige trapper av tre.

Ny del
Taktekkingen er av pappshingel. Taket er 
besik琀椀get fra taknivå. Shingelen på 琀椀lbygget er 
fra 2005.
Ny del: takrenner, nedløpsrør og beslag er av 
plast/metall og er fra byggeåret.
Veggene på ny del har bindingsverkskonstruksjon 
fra byggeår 1989 og fra byggingen av 琀椀lbygg 琀椀l 
denne delen i 2005. Fasade/kledning har liggende 
bordkledning. 
Bygningen har saltak og åpen himling i de 昀氀este 
rom. Konstruksjonen er ven琀椀lert via spalter i 
gesimsene. 
Ny del av hy琀琀a har malt hovedy琀琀erdør av tre og 
malt dør av tre fra soverommet. Balkongdøra er 
nylig ski昀琀et.
Terrasse av tre med impregnerte bord og 
rekkverk av tre på den nyeste delen, 
Utvendige trapper av tre.

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Eldste del
Innvendig i eldste del er det gulv av parke琀琀. 
Veggene har trepanel. Innvendige tak har 
trepanel. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag i eldste del. 
Den eldste delen har mursteinspipe og vedovn. 
Fra byggeåret. 
Malte tredører fra byggeåret i den eldste delen. 

Dy del
Innvendig i ny del er det gulv av parke琀琀. Det er 
laminat på gulv i det ene soverommet. Veggene 
har trepanel. Innvendige tak har trepanel. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag i ny del. 
Ny del har ikke pipe eller ildsted. 
Innvendig i den nyeste delen er det furu dører og 
malt fyllingsdør.

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Dusjrom
Rommet er et enkelt u琀昀ormet rom som 
inneholder servant, varmtvannsbereder, opplegg 
for vaskemaskin, samt dusjkabine琀琀. 
Veggene har panel/tømmer. Taket har panel. 
Teppe på støp.
Det er ikke sluk/ukjent slukløsning og ikke noen 
form for te琀琀esjikt. 
Rommet har servant, dusjkabine琀琀 og opplegg for 
vaskemaskin. 
Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

Bad 
Badet i ny del er fra 1989. 
Veggene og himlingen har panel. 
Gulvet har vinylbelegg. Fall mot sluk er målt 琀椀l 14 
mm fra belegg ved dør og ned 琀椀l sluk.
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som 
te琀琀esjikt. 
Rommet har servant, vaskekum, og dusjkabine琀琀. 
Det er naturlig ven琀椀lering. 

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Kjøkkenet i den eldste delen er fra byggeåret og 
har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er 
av laminat. Det er kjøleskap og komfyr. 
Ven琀椀l i vegg over komfyren. 

Kjøkkenet i 琀椀lbygget er fra 2005 og har 
innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøleskap og komfyr. Kun mulig å 
lu昀琀e ved bruk av vindu. 

SPESIALROM
Gå 琀椀l side
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Arealer Gå til side

Toale琀琀rom i eldste del med trevegger og 
teppelagt betonggulv.
Rommet inneholder toale琀琀 av typen Separe琀琀 
Villa.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et kommunalt vann via 
ledning mellom eiendommen og kum i vegkanten 
i Ytre Svenevigsbukta. 
Innvendige vannledninger i 琀椀lbygg er av kobber 
med plastkappe. 
Det er avløpsrør av støpejern og plast.

Begge delene av hy琀琀a har naturlig ven琀椀lasjon. 
Varmtvannstanken i ny del er på ca. 30 liter. 
Varmtvannstanken i eldste del er på ca. 100 liter. 
Det elektriske anlegget består av elementer av 
ulik alder. Den eldste delen av hy琀琀a har i 
hovedsak eldre anlegg. Nyere del har el.-anlegg 
fra 1989 og 2005. I 2018 er det foreta琀琀 昀氀ere 
arbeider på anlegget. Arbeidene er u琀昀ørt av 
Lyngdal EL.-installasjon AS og omfa琀琀er blant 
annet: Montering av noen s琀椀kkontakter, samt 
legge opp 昀椀re nye kurser. I sikringsskapet er det 
både skrusikringer og automatsikringer. 
Hy琀琀a har røykvarslere og brannslukningsapparat. 
Eier plasserer ny琀琀 brannslukkingsapparat i hy琀琀a 
før en eventuell overtakelse 昀椀nner sted. 

TOMTEFORHOLD
Gå 琀椀l side

Byggegrunnen består i hovedsak av 昀樀ell. Tidligere 
skjevheter i 琀椀lbygg ble bedret e琀琀er arbeid med 
fundamentene.   
Eventuelle drenerende 琀椀ltak er gamle på den 
opprinnelige delen. Det var ikke mulig å 
konkludere med at det er foreta琀琀 noen 
drenerende arbeider i nyere 琀椀d annet enn at 
nedløpsrørene på ny del er ført i rør bort fra 
bygget. 
Bygget er oppført på pilarer. Kun en mindre del av 
bygget har grunnmur. 
Den eldste delen av bygningen har grunnmur i 
natursteinsmur. 
Ny del av bygget er oppført på pilarer. En mindre 
del av bygget har grunnmur.  
Utvendige avløpsrør er av ukjent type Det er ikke 
innlagt avløp, kun utslipp av gråvann. Jeg legger 
琀椀l grunn at utvendige vannledninger er av plast 
(PEL) Det er o昀昀entlig vannforsyning via private 
s琀椀kkledninger. 

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

Fritidsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Det er enkelte mindre avvik mellom tegningene og slik bygget 
er. De琀琀e gjelder blant annet bad i 琀椀lbygg som har adkomst fra 
utsiden, ikke fra innsiden slik tegningene viser. Den eldste 
delen har 琀椀lbygg med toale琀琀rom og dusj. Disse rommene er 
større på tegningen enn i de fak琀椀sk er. 
Det fremgår ikke av kommunale opplysninger at anneks på 
eiendommen er byggemeldt og godkjent. Annekset 
inneholder redskapsbod og toale琀琀. Bygget er ikke vurdert.   

Gå til side

Kvernhusveien 46, 4580 LYNGDAL
Gnr 62 - Bnr 15
4225 LYNGDAL

Severinsen Takst AS 

4640 SØGNE
Skarveien 15 B

Beskrivelse av eiendommen

20038-1499Oppdragsnr.: 02.08.2024Befaringsdato: Side: 6 av 27



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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
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.

Det er kun boligen/fri琀椀dsboligen som inngår i rapporten. 
Garasje, lekehy琀琀er, utvendige boder etc. er ikke kontrollert 
dersom dersom ikke det fremgår av rapporten. 

Garasjer/boder og lignende har generelt en enklere byggeskikk 
og standard og blir derfor ikke vurdert på samme måte som 
boligen/hy琀琀a.

Over昀氀ater er vurdert i rapporten, kun slitasje/svikt vesentlig ut 
over normal bruks- og aldersslitasje nevnes. De琀琀e gjelder 
synlige 昀氀ater. Det er ikke 昀氀y琀琀et på møbler, bilder, tepper og 
andre gjenstander hvis ikke det er nødvendig for å komme 琀椀l 
utsa琀琀e områder. 

Brann- og lydforhold mellom boenhetene er ikke kontrollert, 
dersom dersom ikke det fremgår av rapporten. 

Boligen var møblert under befaringen. Det tas forbehold om 
eventuelle skjulte feil/mangler. Lukkede konstruksjoner er ikke 
kontrollert.

For øvrig må hele rapporten leses. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Fri琀椀dsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Våtrom > 1. Etasje Eldste del > Dusjrom > Sluk, 
membran og te琀琀esjikt

Gå til side

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

Gå til side

Spesialrom > 1. Etasje Eldste del > Toale琀琀rom  > 
Over昀氀ater og konstruksjon

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking - Ny del Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. Etasje Eldste del > Dusjrom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Vinduer -  Ny del Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger - Ny del

Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Våtrom > 1. Etasje Eldste del > Dusjrom > Over昀氀ater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje Eldste del > Dusjrom > Over昀氀ater 
Gulv

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje Eldste del > Dusjrom > Ven琀椀lasjon Gå til side

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

Gå til side

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

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

Kjøkken > 1. Etasje Eldste del > Stue/kjøkken  > 
Over昀氀ater og innredning

Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje Eldste del > Stue/kjøkken  > 
Avtrekk

Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje Nyere del > Stue/kjøkken  > 
Avtrekk

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør - Ny del Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank - Ny del Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter - Ny del Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av pappshingel på takbord. Taket er besik琀椀get fra 
taknivå. Taktekkingen på eldste del er fra 2016.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

FRITIDSBOLIG

Kommentar
Tilbygg 1989 og 2005

Byggeår
1963

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

Vedlikehold
Bygningen er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

1989 Tilbygg Tilbygg 琀椀l eksisterende hy琀琀a, i rapporten 
omtalt som "Ny del". 

2005 Tilbygg Tilbygg 琀椀l "Ny del". 

2021 Modernisering Del av tak er renovert av Thor Magne 
Hansen & sønn AS

2005 Modernisering Del av tak er renovert

2022 Modernisering Utski昀琀ing av terrassedør og vindu i det 
ene soverommet i ny del. 

2016 Modernisering Ny terrassedør i gammel del, Thor 
Magne Hansen & sønn

Taktekking - Ny del

Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besik琀椀get fra taknivå. 
Shingelen på 琀椀lbygget er fra 2005.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på taktekkingen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. 

Nedløp og beslag

Nedløpsrør og renner er av plast. Takrenner og nedløpsrør er ski昀琀et i i 
nyere 琀椀d -alder ukjent.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
Nedløpsrør er avslu琀琀et over terreng. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Nedløpsrør som er avslu琀琀et over terreng bør ledes bort fra bygget. 
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Nedløp og beslag - Ny del

Ny del: takrenner, nedløpsrør og beslag er av plast/metall og er fra 
byggeåret.

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning 
har liggende bordkledning. Kledningen er fra byggeåret. 

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
U琀昀ørelsen gjenspeiler normal byggeskikk på oppførings琀椀dspunktet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas 琀椀ltak for å bedre lu昀琀ing av kledningen.

Kort avstand mellom mur/terreng vil kunne føre 琀椀l kortere leve琀椀d og 
vanskeliggjøre vedlikeholdet. 

Veggkonstruksjon - Ny del

Veggene på ny del har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår 1989 og 
fra byggingen av 琀椀lbygg 琀椀l denne delen i 2005. Fasade/kledning har 
liggende bordkledning. 

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Bygningen har saltak og åpen himling i de 昀氀este rom. Konstruksjonen er 
ven琀椀lert via spalter i gesimsene. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ikke 昀氀uene琀紀ng i gesimsene på den eldste delen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Montere 昀氀uene琀紀ng.
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Takkonstruksjon/Lo昀琀 - Ny del

Bygningen har saltak og åpen himling i de 昀氀este rom. Konstruksjonen er 
ven琀椀lert via spalter i gesimsene. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer

Malte trevinduer med enkle glass i den eldste delen. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Det er rust på utvendige beslag på vinduene.

Konsekvens/琀椀ltak
• Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk som 
kan medføre utski昀琀ningsbehov av enkelte vinduer.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må ski昀琀es ut.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

E琀琀er min befaring har eier malt vinduene i den eldste delen

Vinduer -  Ny del

Ny del av hy琀琀a har malte trevinduer med 2-lags glass. Vinduene er fra 
1989, 2005 og 2022.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.
• Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk som 
kan medføre utski昀琀ningsbehov av enkelte vinduer.
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Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og skyvebalkongdør i malt tre. 
Balkongdøra er nylig ski昀琀et.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist ute琀琀het/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald 
trekk kan oppstå.
• Det er avvik:
Pakninger er skadet

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
• Dører må justeres.

Dører -  Ny del

Ny del av hy琀琀a har malt hovedy琀琀erdør av tre og malt dør av tre fra 
soverommet. 

Dører - Skyvedør mot sør

Det er skyvebalkongdører i den eldste delen av hy琀琀a. Døra er ski昀琀et i 
2016. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse av tre med trerekkverk på eldste del. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav. 
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger - Ny 
del

Terrasse av tre med impregnerte bord og rekkverk av tre på den nyeste 
delen, 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav. 
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.

Rekkverk bør over昀氀atebehandles.

Utvendige trapper

Utvendige trapper av tre. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Trapp 琀椀l hovedinngang 琀椀l den eldstedelen mangler rekkverk. 
På motsa琀琀 side av bygget er det to trapper hvor den ene mangler 
rekkverk og den andre har rekkverk som ikke 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav 
琀椀l u琀昀orming.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må monteres rekkverk om ønskelig. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig i eldste del er det gulv av parke琀琀. Veggene har trepanel. 
Innvendige tak har trepanel. 

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Gulvet i stue/kjøkken har stor slitasje, samt skade e琀琀er lekkasje fra 
gammel dør. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.

Kvernhusveien 46, 4580 LYNGDAL
Gnr 62 - Bnr 15
4225 LYNGDAL

Severinsen Takst AS 

4640 SØGNE
Skarveien 15 B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20038-1499 Befaringsdato:  02.08.2024 Side: 13 av 27



Over昀氀ater - Ny del

Innvendig i ny del er det gulv av parke琀琀. Det er laminat på gulv i det ene 
soverommet. Veggene har trepanel. Innvendige tak har trepanel. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag i eldste del. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Etasjeskille/gulv mot grunn - Ny del

Etasjeskiller er av trebjelkelag i ny del. 

Pipe og ildsted

Den eldste delen har mursteinspipe og vedovn. Fra byggeåret. 
Ny del har ikke pipe eller ildsted. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra 
sotluke/feieluke.
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
Plate på gulv foran ildstedet dekker ikke gulvet langt nok ut fra ildstedet. 
Det er fuktmerker på øvre del av pipe, trolig forårsaket av kondens. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Det anbefales på generelt grunnlag å innhente rapport fra feiervesen.
Ildfast plate bør ski昀琀es ut 琀椀l en plate som, s琀椀kker minimum 30 cm ut 
foran åpningen på vedovnen.

Gulv under og foran ildsted skal være av ubrennbart materiale eller 
dekket med ubrennbar plate. Kaminer og peisinnsatser skal ha slik plate 
under hele omrammingen, Plata skal rekke minst 300 mm ut foran 
ilegget med mindre annet går fram av monteringsanvisningen. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Innvendige dører
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Malte tredører fra byggeåret i den eldste delen. 

Innvendige dører - Ny del

Innvendig i den nyeste delen er det furu dører og malt fyllingsdør.

VÅTROM

Generell

Rommet er et enkelt u琀昀ormet rom som inneholder servant, 
varmtvannsbereder, opplegg for vaskemaskin, samt dusjkabine琀琀. 
Rommet er har ikke sluk og er ikke u琀昀ørt som våtrom. 

1. ETASJE ELDSTE DEL > DUSJROM

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har panel/tømmer. Taket har panel. 

1. ETASJE ELDSTE DEL > DUSJROM

Vurdering av avvik:
• Det er uegnede materialer i våtsoner
Fuktmerker på vegg ved servant.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Ved oppussing av rommet bør det bygges som våtrom.
Fuktmerkene skyldes uegnede materialer.

Over昀氀ater Gulv

Teppe på støp.

1. ETASJE ELDSTE DEL > DUSJROM

Vurdering av avvik:
• Det er uegnede materialer i våtsoner
Konsekvens/琀椀ltak
• Gjennomføre y琀琀erligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

Utbedres i forbindelse med frem琀椀dig oppussing.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er ikke sluk/ukjent slukløsning og ikke noen form for te琀琀esjikt. 

1. ETASJE ELDSTE DEL > DUSJROM

Vurdering av avvik:
• Det er ikke membran/te琀琀esjikt på våtrommet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet står foran full oppgradering.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant, dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin. 

1. ETASJE ELDSTE DEL > DUSJROM

Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

1. ETASJE ELDSTE DEL > DUSJROM

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved 
dør e.l.
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 

1. ETASJE ELDSTE DEL > DUSJROM

Generell

Badet i ny del er fra 1989. 

1. ETASJE NYERE DEL > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene og himlingen har panel. 

1. ETASJE NYERE DEL > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet
Konsekvens/琀椀ltak
• Uegnede materialer må fuktbesky琀琀es/utski昀琀es.

Over昀氀ater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Fall mot sluk er målt 琀椀l 14 mm fra belegg ved 
dør og ned 琀椀l sluk.

1. ETASJE NYERE DEL > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
Høydeforskjell på 25 mm fra membranens laveste punkt ved dør og net 
琀椀l sluk er ikke mulig å oppnå da belegget er ku琀琀et helt 琀椀l gulvet ved 
dørforingne.

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet fungerer med de琀琀e avviket.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som te琀琀esjikt. 

1. ETASJE NYERE DEL > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende membran/te琀琀esjikt på våtrommet.
Feilmontering av belegg ved døra. Det er ikke påvist membran i vegg i 
våtsoner. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må etableres 琀椀lfredss琀椀llende te琀琀esjikt/membran på våtrommet. 

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant, vaskekum, og dusjkabine琀琀. 

1. ETASJE NYERE DEL > BAD 

Ven琀椀lasjon

Det er naturlig ven琀椀lering. 

1. ETASJE NYERE DEL > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Konsekvens/琀椀ltak
• Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres  for å lukke avviket.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved 
dør e.l.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i vegg mellom bad og gang. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l 13. 

1. ETASJE NYERE DEL > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet i den eldste delen er fra byggeåret og har innredning med 
gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av rus琀昀ri琀琀 stål. Det er kjøleskap og 
komfyr. 

1. ETASJE ELDSTE DEL > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader/fuktskjolder i kjøkkengulvet.  
Konsekvens/琀椀ltak
• De påviste skader må utbedres.

Forholdet og utbedring bør ses i sammenheng med øvrig kommentar 
vedrørende gulv under pkt. «Innvendige over昀氀ater».
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Avtrekk

Ven琀椀l i vegg over komfyren. 

1. ETASJE ELDSTE DEL > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres.

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet i 琀椀lbygget er fra 2005 og har innredning med gla琀琀e fronter. 
Benkeplaten er av laminat. Det er kjøleskap og komfyr. 

1. ETASJE NYERE DEL > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Det er ingen ven琀椀lering fra kjøkken. Kun mulig å lu昀琀e ved bruk av vindu. 

1. ETASJE NYERE DEL > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres.

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom med trevegger og teppelagt betonggulv.
Rommet inneholder toale琀琀 av typen Separe琀琀 Villa.

1. ETASJE ELDSTE DEL > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har ingen ven琀椀lering fra rommet,  NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toale琀琀rom.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et 
kommunalt vann via ledning mellom eiendommen og kum i vegkanten i 
Ytre Svenevigsbukta. I 2020 ble brudd i ledningen reparert av Lyngdal 
Rør AS og dykkere fra Farsund.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
• Det er irr på rør.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Vannledninger - Ny del

Innvendige vannledninger i 琀椀lbygg er av kobber med plastkappe. 

Avløpsrør

Det er avløpsrør av støpejern og plast.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Deler av de eldste rørene (støpejern) har alder som 琀椀lsier at man bør 
vurdere utski昀琀ing. 
Det er ikke 琀椀lgang 琀椀l inspeksjon av rør under hy琀琀a. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Avløpsrør - Ny del

Det er avløpsrør av plast i ny del. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Rørene under 琀椀lbygget er ikke frostsikret. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Frostsikre rør under hy琀琀a om ønskelig. 
Jeg anbefaler å klamre/feste avløpsrørene bedre under hy琀琀a. 
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Ven琀椀lasjon

Begge delene av hy琀琀a har naturlig ven琀椀lasjon. 

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 100 liter. 

Årstall: 2005 Kilde: Produksjonsår på produkt

Varmtvannstank - Ny del

Varmtvannstanken er på ca. 30 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men 
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Årstall: 1990

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget består av elementer av ulik alder. Den eldste 
delen av hy琀琀a har i hovedsak eldre anlegg. Nyere del har el.-anlegg fra 
1989 og 2005. I 2018 er det foreta琀琀 昀氀ere arbeider på anlegget. 
Arbeidene er u琀昀ørt av Lyngdal EL.-installasjon AS og omfa琀琀er blant 
annet: Montering av noen s琀椀kkontakter, samt legge opp 昀椀re nye kurser. I 
sikringsskapet er det både skrusikringer og automatsikringer. 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
1963

Spørsmål 琀椀l eier

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

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja   Arbeider u琀昀ørt i 2018
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ja   
5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 

El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

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

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

Kvernhusveien 46, 4580 LYNGDAL
Gnr 62 - Bnr 15
4225 LYNGDAL

Severinsen Takst AS 

4640 SØGNE
Skarveien 15 B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20038-1499 Befaringsdato:  02.08.2024 Side: 20 av 27



elektriske anlegg?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Anbefales gjennomgang grunnet anleggets alder.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Det anbefales på generelt grunnlag en gjennomgang av det elektriske 
anlegget av en EL-fagmann, da jeg ikke har elektrofaglig kompetanse. 

Denne vurderingen er ikke å anse som en fullverdig kontroll av det 
elektriske anlegget i boligen. De琀琀e må gjøres av personer med 
elektrofaglig kompetanse.

Kostnadses琀椀mat gjelder utvidet EL.-kontroll. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Hy琀琀a har røykvarslere og brannslukningsapparat. Eier plasserer ny琀琀 
brannslukkingsapparat i hy琀琀a før en eventuell overtakelse 昀椀nner sted. 

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

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

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei   Eier plasserer ny琀琀 brannslukkingsapparat i hy琀琀a før en
eventuell overtakelse 昀椀nner sted.

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunnen består i hovedsak av 昀樀ell. Tidligere skjevheter i 琀椀lbygg ble 
bedret e琀琀er arbeid med fundamentene.   

Drenering

Eventuelle drenerende 琀椀ltak er gamle på den opprinnelige delen. Det 
var ikke mulig å konkludere med at det er foreta琀琀 noen drenerende 
arbeider i nyere 琀椀d annet enn at nedløpsrørene på ny del er ført i rør 
bort fra bygget. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, 
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
Det er ikke synlig fuktsikring på den eldste delen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Forholdet bør holdes under oppsikt og 琀椀ltak gjennomføres ved behov. 

Kvernhusveien 46, 4580 LYNGDAL
Gnr 62 - Bnr 15
4225 LYNGDAL

Severinsen Takst AS 

4640 SØGNE
Skarveien 15 B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20038-1499 Befaringsdato:  02.08.2024 Side: 21 av 27



Drenering - Ny del

Bygget er oppført på pilarer. Kun en mindre del av bygget har grunnmur. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Grunnmur og fundamenter

Den eldste delen av bygningen har grunnmur i natursteinsmur. 

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
Enkelte sprekker i mur mellom steinene. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Forholdet vurderes å ha kosme琀椀sk betydning. 

Grunnmur og fundamenter - Ny del

Ny del av bygget er oppført på pilarer. En mindre del av bygget har 
grunnmur.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Under hy琀琀a er det pilarer av Leca og betong. Det er registrert skjevheter 
i noen av pilarene.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Skjeve pilarer bør re琀琀es. 

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av ukjent type Det er ikke innlagt avløp, kun 
utslipp av gråvann. Jeg legger 琀椀l grunn at utvendige vannledninger er av 
plast (PEL) Det er o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
vannledninger.
Det legges 琀椀l grunn at rør er minst 26 år gamle, fra oppføringen av 
琀椀lbygget. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Fri琀椀dsbolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

1. Etasje Eldste del 59 6 65 12 65

1. Etasje Nyere del 61 3 64 24 6 70

SUM 120 9 36 6 135
SUM BRA 129

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje Eldste del Stue/kjøkken , Soverom , Soverom 2, 
Soverom 3, Gang Toale琀琀rom , Dusjrom

1. Etasje Nyere del Stue/kjøkken , Gang , Soverom , 
Soverom 2, Soverom 3 Bad 

Kommentar

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

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Utski昀琀ing av noen dører, forlengelse av takoverbygg, samt arbeid med delvis ny琀琀 taktekke.

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er enkelte mindre avvik mellom tegningene og slik bygget er. De琀琀e gjelder blant annet bad i 琀椀lbygg som har adkomst fra 
utsiden, ikke fra innsiden slik tegningene viser. Den eldste delen har 琀椀lbygg med toale琀琀rom og dusj. Disse rommene er større 
på tegningen enn i de fak琀椀sk er. 
Det fremgår ikke av kommunale opplysninger at anneks på eiendommen er byggemeldt og godkjent. Annekset inneholder 
redskapsbod og toale琀琀. Bygget er ikke vurdert.   

Det er begrenset med dagslysinnslipp på noen av rommene.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
02.8.2024 Frank Severinsen Taks琀椀ngeniør

Gunnar Erik Gustaf Dymen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4225 LYNGDAL

gnr.
62

bnr.
15

Areal
5882.8 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Kvernhusveien 46  

Hjemmelshaver
Dymen Gunnar Erik Gustaf, Dymen Per Harald

fnr. snr.
0

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
1998

Type
Gave

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 5 Nei

Ordrebekre昀琀else  Fremvist Nei

Meglerpakka-Kommunale 
opplysninger. Ulike datoer 
og årstall på dokumenter.

14.08.2024 Ulike datoer. Oppgi琀琀 dato for mo琀琀a琀琀. Gjennomgå琀琀 35 Nei

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fri琀椀dsbolig 129 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende
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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 og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
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
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/NW9512
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Eiendom: 4225/62/15/0/0

Målestokk
Dato: 9.7.2024

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Middels - høy nøyaktighet
Mindre nøyaktig
Lite nøyaktig
Skissenøyaktighet eller uviss
Omtvistet grense

Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste
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Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer målebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gårdsnr 62, Bruksnr 15 Kommune: 4225 Lyngdal
 
Adresse:
Veiadresse: Kvernhusveien 46, gatenr 4470 Grunnkrets: 302 Bruseland

4580 Lyngdal Valgkrets: 3 Berge
Oppdatert: 28.09.2019 Kirkesogn: 5150101 Lyngdal

Eiendomsopplysninger

 
Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Skotodden Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 01.11.1961 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 5 882,8 kvm Skyld: 0,08
Arealkilde: Beregnet Areal
Arealmerknad: Hjelpelinje vannkant
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.
 
Ikke tinglyst eierforhold:

Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
 
Grunnforurensing:

Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.
 
Klage på vedtak i Matrikkelen:

Ingen klage registrert på matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 09.07.2024 09:59 – Sist oppdatert 09.07.2024 09:59
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Bygning 1 av 1: Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (Kilde: Generert pga tilbygg)

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Kvernhusveien 46 Unummerert

bruksenhet
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Annet som ikke er næring Bebygd areal: Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.:
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Antall boliger:
Bygningsnr: 9069054 Antall etasjer:
 
Etasjeopplysninger:

Ingen etasjeopplysninger registrert på bygningen.
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.
 
Bygningsendring: Fritidsbygg(hyttersommerh. ol – Tilbygg

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Ingen registrert adresse Unummerert

bruksenhet
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Annet som ikke er næring Bebygd areal: Rammetillatelse: 08.10.2004
Bygningsstatus: Igangsettingstillatelse BRA bolig: Igangset.till.: 22.10.2004
Energikilde: BRA annet: 22,0 Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 22,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Antall boliger:
Bygningsnr / løpenr: 9069054 / 2 Antall etasjer: 1
 
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 22,0 22,0
 
Kontaktpersoner:

Rolle Navn
Tiltakshaver Geg Dymen
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.
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Areal og koordinater

 
Areal: 5 882,80m² Arealmerknad: Hjelpelinje vannkant
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing

Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 6 442 340,00 383 784,79 336,87m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Ja Offentlig godkjent
grensemerke

2 6 442 311,66 383 725,99 4,01m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

3 6 442 313,41 383 729,60 61,26m Frihåndstegning:
Digitalisert fra krokering
på kart

1000 Ikke spesifisert Nei Ukjent

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.
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Utskriftsdato: 09.07.2024

Lyngdal kommune

Adresse: Postboks 353, 4577 Lyngdal

Telefon: 38334000

Planopplysninger

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

Kommunenr. 4225 Gårdsnr. 62 Bruksnr. 15 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Kvernhusveien 46, 4580 LYNGDAL

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

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

eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av

at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner

Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner

Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken

Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn

Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner

Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken

Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 201311

Navn Kommuneplan for Lyngdal 2014 - 2025 arealdelel

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 03.09.2015

Bestemmelser - https://webhotel2.gisline.no/GisLinePlanarkiv/4225/201311/Dokumenter/Kommuneplan520bestemmelser�m520kommunens520layout.pdf

Delarealer

Delareal 24 m

Areal�ruk Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone,Nåværende

Delareal 5 854 m

Areal�ruk

LNR� areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet

basert på gårdens ressursgrunnlag,Nåværende



 
 
 
 
 
 


2

2
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Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Lyngdal kommune

62/15

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Kvernhusveien 46

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring. Presentasjonen av informasjon er
i samsvar med nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Kvernhusveien 46

Postnummer 4580

Sted LYNGDAL

Kommunenavn Lyngdal

Gårdsnummer 62

Bruksnummer 15

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 9069054

Bruksenhetsnummer

Merkenummer Energiattest-2024-11796

Dato 20.08.2024

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.



 

Utskrift fast eiendom
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Utskrift fra EDR - Eiendomsregisteret Data uthentet 08.08.2024 kl. 11.46

Kilde Tinglysningsmyndigheten Statens Kartverk Oppdatert per 08.08.2024 kl. 11.44

Adresse(r):

Gateadresse: Kvernhusveien 46

Gatenr: 4470

Kommune: LYNGDAL

Postkrets: 4580 LYNGDAL

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

1998/2637-1/40 28.08.1998 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT

VEDERLAG: NOK 0

Omsetningstype: Gave

DYMEN GUNNAR ERIK GUSTAF

FØDT: 20.10.1954 IDEELL: 1/2

DYMEN PER HARALD

FØDT: 28.05.1948 IDEELL: 1/2

Bestemmelser om særeie iflg. skjøte

Dokumenter av særlig interesse for salg- eller pantsettelsesadgang

2024/1690847-2/200 REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN SAMTYKKE FRA

RETTIGHETSHAVER

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas å kun ha historisk betydning, eller som

vedrører en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overført til denne matrikkelenheten

sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst på hovedbruket/avgivereiendommen før

fradelingsdatoen, eller før eventuelle arealoverføringer, er heller ikke overført. Disse

finner du på grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer

gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

Heftelser i eiendomsrett:

2024/1690847-1/200 11.07.2024

21:00

PANTEDOKUMENT

Beløp: NOK 14 200 000

Panthaver: SØRMEGLEREN AS

ORG.NR: 944 121 331

2024/1690847-2/200 11.07.2024

21:00

REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN

SAMTYKKE FRA RETTIGHETSHAVER

Rettighetshaver: SØRMEGLEREN AS

ORG.NR: 944 121 331
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GRUNNDATA

1961/1086-1/40 01.11.1961 REGISTRERING AV GRUNN

Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 4225 GNR: 62

BNR: 2

2020/57065-1/200 01.01.2020

00:00

OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING

Tidligere:

KNR: 1032 GNR: 62 BNR: 15

EIENDOMMENS RETTIGHETER

Servitutter:
1961/1086-2/40 01.11.1961 BESTEMMELSE OM VEG

Rettighet hefter i: KNR: 4225 GNR: 62 BNR: 2
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Eli Grete L. Nøkland

Autorisert finansiell rådgiver

Tlf.: 38 17 06 19

Mob.: 906 95 096

egln@sor.no 

Einar Foss Kvavik

Autorisert finansiell rådgiver

Tlf.: 38 17 09 43

Mob.: 979 04 000

einar.kvavik@sor.no

Du får: Raskt svar av en dyktig rådgiver med

god kjennskap til det lokale boligmarkedet.

Vi ser frem til at du tar kontakt!

Ring oss
for tilbud!



HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 8 500

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 9 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 16 500

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 5 500/4 100/6 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål?  

Kontakt HELP på  

help.no/minside,  

telefon 22 99 99 99  

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med



HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 8 500

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 9 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 16 500

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 5 500/4 100/6 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål?  

Kontakt HELP på  

help.no/minside,  

telefon 22 99 99 99  

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med

HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås. Det gjøres fradrag i erstatningen for 

eventuelle leieinntekter, skattefradrag på rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke 

mellomfinansiering eller andre lån som ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke 

ved senere flytting. Dersom boligen ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på 

tre måneder. Tegning av HELP Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må bestilles innen sju 

dager etter kontraktsignering. For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

 

 









         
      


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

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



 
                

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

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

 

               


                  
  


                


 
 


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

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



 
                     






                   


 


 

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