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

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

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

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

Norsk takst

His Bygg AS
Org.nr 991059059

His Bygg AS Rapportansvarlig
Vikaveien 19
901 96 262
 
 

Jens Christian Edvardsen
Uavhengig Takstmann
jens@hisbygg.no
901 96 262

Uavhengig Takstmann
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

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

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsere slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

I denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i tilstander som krever tiltak, og tilstander som 
ikke krever umiddelbare tiltak. TG2 betyr at konstruksjonen enten har feil utførelse, en skade eller tegn på 
skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid. Det er grunn til å varsle 
fare for skader på grunn av alder, eller overvåke bygningsdelen spesielt på grunn av fare for større skade eller 
følgeskade.  

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr. 10 000

Tiltak mellom kr. 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr. 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr. 100 000 - 300 000

Tiltak over kr.  300 000
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Bygning der opplysninger tilsier opprinnelig byggeår 1750, 
videre ombygd slik bygningen står i 1972.
Undertegnede er av den oppfatning bygningen er brukt som 
fritidsbolig de senere år.
Boligen fremstår med behov for renovering og 
oppgraderinger av forskjellige bygningselementer.
Utvendig taktekking med glaserte teglstein, synlig lekkasje 
skader i pipe gjennomføringer som er synlig innvendig.
Synlig skjevheter i takkonstruksjonen ved utvendig 
besiktelse, ikke synlig lufting i konstruksjonen som videre da 
betegnes som en risiko konstruksjon med hensyn til 
innvendig kondensering.
Stående kledning med lusing, ved tilfeldig stikktagninger ble 
det registrert stedvis råteskader.
Eldre enkle vinduer med noe råteskader, ufagmessig 
utførelse på vassheller og kondenserings skader.
Eldre inngangsdør til bod med råteskader og utbytting i sin 
helhet må påregnes, skader i gulv på innsiden av hoveddør 
ble registrert.
Tilgang til deler av krypkjeller med synlig aktivitet av mus, 
borrebiller samt målt høyere fuktverdier i trekonstruksjoner. 
Drenering rundt hele boligen anbefales utført med videre 
undersøkelser av krypkjellere og tiltak med avdamping fra 
grunn.
Synlig sprekker, skjevheter, skader og fuktskader i bod rom 
tilstøtende til kjøkken
Våtrom i boligen vurderes å trenge totalrenovering med 
hensyn til fallforhold, tekniske installasjoner og våtsoner opp 
til dagens krav og utførelser.
Den ene pipen er ikke i bruk og tiltak må utføres i henhold til 
branntilsyn rapport før eventuelt installering av ildsted.
Sprekker i grunnmur ble registrert og skjevheter i etasje 
skillene som relateres til setninger i boligen.

Sammendrag er ikke utfyllende for rapport innholdet og må 
leses i sin helhet.

Se forøvrig punkter nedenfor.

Gå til side

Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Enebolig

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

1. etasje 99 81 18

2. etasje 102 102 0

Loftsetasje 42 41 1

Sum 243 224 19

Bod

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

1. etasje 31 0 31

Loftsetasje 21 0 21

Sum 52 0 52

Bod

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

1. etasje 46 0 46

Sum 46 0 46

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig

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

• Det foreligger ikke tegninger

Bod

• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Gå til side

Narestø 116  , 4810 EYDEHAVN
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De ulike bygningsdelene er tilstandsvurdert etter NS3600 og relevant forskriftsbehov og gitt 
tilstandsgrader. Grafen viser fordeling av disse. For utfyllende informasjon om fastsetting av 
tilstandsgrader, se siste side av rapporten.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

For bygningsdeler som er gitt tilstandsgrad 2 eller 3, hvor det er pÃ¥regnelig medtiltak, er det satt et 
estimert kostnadsintervall
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Kostnadsestimater for tiltak

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
Sammendraget viser avvikende ved boligen som har fått
tilstandsgrad 2 (TG 2) eller (TG 3). Se utdypende informasjon i
Tilstandsrapporten

Oppdraget er utført av en uavhengig og sertifisert takstingeniør, 
som følger det regelverk og de etiske regler Norges takst har 
fastsatt for medlemmene.

Undersøkelsen er utført visuelt, kombinert med enkle målinger.

Levetidsbetraktninger er basert på NBI byggdetaljblader 
700.320/330
Der det er tvil om bruken av enkelte rom, defineres arealbruken 
etter undertegnedes skjønnsmessig vurdering.

Takstmann har ingen bindinger til rekvirent og er uavhengig.
His bygg AS er firmaet som har utarbeidet rapporten og ved 
eventuelle reklamasjoner er det His bygg AS med org.nr 
991059059 som er ansvarlig for rapporten. 

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

Det er ikke tilgang til takkonstruksjon, ukjent oppbygning med 
underliggende konstruksjoner.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt 
på taktekkingen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt 
på undertak.
Utvendige beslag har utettheter.

Synlig fuktskader rundt gjennomføringer innvendig i 
himling. 

Kostnadsestimat :  100 000 - 300 000

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra 
taknedløp ved grunnmur.
Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. 
Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, 
noe som var  krav  på byggemeldingstidspunktet. 

Ombygging legges til grunn som er beskrevet i 
1975, krav til snøfangere. 

Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Narestø 116  , 4810 EYDEHAVN
Gnr 68 - Bnr 286
4203 ARENDAL

His Bygg AS

4817 HIS
Vikaveien 19

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Det er ingen lufting i konstruksjonen.
Konstruksjonene har skjevheter.
Det er påvist avvik rundt gjennomføringer i takflaten.
Det er begrenset/dårlig ventilering av 
takkonstruksjonen.
Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Synlig fuktskader ved gjennomføringer piper der 
fuktmerker går nedover himling og vegger. 

Kostnadsestimat :  100 000 - 300 000

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er påvist tegn på innvendig kondensering av 
enkelte glass. 
Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å 
åpne/lukke.
Karmene i vinduer er værslitte utvendig og det er 
sprekker i trevirket. 
Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.

Utførelse på vassheller vurderes ufagmessig utført 
på vinduer gavlvegg med fare for fukt/råteskader i 
underliggende konstruksjon.
Enkle vinduer der utbytting i sin helhet må vurderes 
individuelt ang. bruken som fritidsbolig i 
sommerhalvåret eller helårsbolig.

Kostnadsestimat :  100 000 - 300 000

Utvendig > Dører Gå til side

Dører har råteskader.

Kostnadsestimat :  10 000 - 50 000

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Målt høydeforskjell på over 30mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.
Det er påvist fuktskader i etasjeskiller

Synlig muse aktivitet i krypkjeller,  borrebilleaktivitet 
som relateres til høy relativ luftfuktighet i krypkjeller.

Kostnadsestimat :  100 000 - 300 000

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er påvist indikasjoner på noe 
fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
Det er gjennom målinger påvist høyt fuktnivå i 
trevegger i underetg./kjeller, det er derfor ikke 
foretatt hulltaking
Det er påvist synlige fukt/råteskader i treverk i 
underetg./kjeller, hulltaking er derfor ikke nødvendig
Det er påvist synlig fuktighet på mur/gulv i kjeller. 
Det er påvist indikasjoner på noe 
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 

Skjeggkre/sølvkre ble registrert, synlig 
fukt/råteskader i kjellerdel. Noe soppskader ble 
registrert.

Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Det er begrenset inspeksjonsmulighet i krypkjeller, 
vurdering basert på inspeksjon fra lukeområde.
Det er registrert skader etter aktivitet av skadedyr
Det er konstatert fukt/råteskader.

Avdamping fra grunn mot stubblofts gulv er tilstede.

Kostnadsestimat :  100 000 - 300 000

Våtrom > Generell > Vaskerom/sidekjøkken Gå til side

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

Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Våtrom > Fukt i tilliggende konstruksjoner > 
Vaskerom/sidekjøkken

Gå til side

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

Det ble registrert høyere fuktverdier i 
krypkjeller/etasjeskille som relateres til avdamping 
fra grunn.

Våtrom > Generell > Bad Gå til side

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

Kostnadsestimat :  100 000 - 300 000

Våtrom > Fukt i tilliggende konstruksjoner > Bad Gå til side

Den valgte konstruksjonsutforming gir økt fare for 
skader

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Ingen ventilering utover åpning av vindu.
Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere 
rom i boligen.

Kostnadsestimat :  10 000 - 50 000

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

Kostnadsestimat :  Under 10 000

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Dreneringen er utilstrekkelig og har idag begrenset 
effekt. 
Det er ikke tegn på noe utvendig fuktsikring. 
Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering 
er overskredet.

Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Grunnmuren har sprekkdannelser.
Det er registrert skråriss som er symptom på 
setninger.
Grunnmuren har setningsskader.

Kostnadsestimat :  100 000 - 300 000

Narestø 116  , 4810 EYDEHAVN
Gnr 68 - Bnr 286
4203 ARENDAL
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Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

Det er påvist større sprekker og/eller skjevheter i 
muren.
Det er påvist mindre sprekker og/eller skjevheter i 
muren.
Det mangler rekkverk/annen sikring på 
forstøtningsmuren(e) utifra dagens krav.

Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Terreng faller inn mot bygning. 

Kostnadsestimat :  10 000 - 50 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning 
mot grunnmur. 

Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Utvendig > Balkonger, terasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Konstruksjonene har skjevheter.
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til 
rekkverkshøyder.

Kostnadsestimat :  10 000 - 50 000

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til 
rekkverk i trapper.

Kostnadsestimat :  Under 10 000

Innvendig > Overflater Gå til side

Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan 
forvente.

Råteskade på innsiden av utgangsdør ble registrert.
Bod tilstøtende til kjøkken der høyere fuktverdier ble 
registrert.
Det er varierende grad av slitasje i boligens etasjer.
Fuktmerker i himling 1. etasje som relateres til 
lekkasjer fra gjennomføringer taktekking.
1. etasje har utfordringer med fuktproblematikk fra 
krypkjeller.

Kostnadsestimat :  100 000 - 300 000

Innvendig > Radon Gå til side

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.
Radonmålinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak 
mot radon, eiendommen ligger i et område som i NVE 
Radon aktsomhetskart er definert med "moderat til 
lav"" aktsomhetsgrad

Kartet kan ikke benyttes til å forutsi 
radonkonsentrasjonen i enkeltbygninger. Den eneste 
måten å få sikker kunnskap om radon i en bygning, er 
å gjennomføre en måling. Radon i inneluft avhenger 
ikke bare av geologiske forhold, men også av 
bygningens konstruksjon og drift, samt kvaliteten av 
radonforebyggende tiltak

Kostnadsestimat :  Under 10 000

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Det er påvist at pipe har sprekker og riss.
Pipevanger er ikke synlige.

Flere ovner er ikke tilkoblet, ikke vurdert.
Peis og vedovn i 2. etasje tilkoblet. 
Gjennomgang av branntilsyn er utført, det er ifølge 
dokumentasjon utført tiltak men ikke fremlagt rapport 
med lukket avvik,.
Den ene pipen er ikke i bruk og avvik må eventuelt 
utbedres før innstallering av ildsted.
Synlig fuktopptak i pipe 1. etasje som relateres til 
kapillært oppsug.

Kostnadsestimat :  10 000 - 50 000

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

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

Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er påvist at enkelte dører er feilmontert/tar i karm 
e.l.
Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

Kostnadsestimat :  10 000 - 50 000

Kjøkken > Overflater og innredning > Kjøkken Gå til side

Det er ved bruk av fuktindikator rundt utsatte 
hvitevarer påvist indikasjoner på fuktighet.
Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninredning 
utover normal slitasjegrad.

Tidligere bakerovn der ovn og steketopp er felt inn. 
Synlig fuktopptak og målt høyere fuktverdier i 
murkonstruksjon som relateres til kapillært oppsug fra 
grunn.
Krypkjeller under kjøkken der målinger viser høyere 
fuktverdier som relateres til avdamping fra grunn.
Fuktskader rundt vask på benkplate som relateres til 
vannsøl ved bruk.

Kostnadsestimat :  10 000 - 50 000

Spesialrom > Overflater og konstruksjon > Wc Gå til side

Toalettrom mangler styrt tilluftsventilering.

Kostnadsestimat :  Under 10 000
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Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt 
på innvendige vannledninger.

Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt 
på innvendige avløpsledninger.
Det er ikke påvist tilfredsstillende stakemulighet på 
avløpsanlegg.

Kostnadsestimat :  Under 10 000

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller 
annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.

Kostnadsestimat :  Under 10 000

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Kostnadsestimat :  Under 10 000

Tomteforhold > Byggegrunn Gå til side

Det er registrert symptomer på setninger i grunnen i 
form av sprekker i grunnmur.

Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000
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UTVENDIG

ENEBOLIG

Kommentar
Opprinnelig byggeår 1750 men 
usikkert, ombygd ifølge flostad 
bygdebok bind 2 i 1974

Byggeår
1750

Standard
Bygningen fremstår med enkel standard byggteknisk

Vedlikehold
Det er utført noe vedlikehold alder på bygningen tatt i betraktning, 
behov for videre oppgradering og vedlikehold. Se nærmere 
beskrivelse under Konstruksjoner. 

Taktekking
Tegltakstein som primærtekking, befaring utført fra bakkenivå.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på 
taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på undertak.
• Utvendige beslag har utettheter.
Synlig fuktskader rundt gjennomføringer innvendig i himling. 

Tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av taktekking nærmer seg.
• Tidspunkt for utskiftning av undertak nærmer seg.
• Lokal utbedring må utføres.
• 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. 
Estimatet tilsier omlegging av tekking med ny undertekking og 
gjenbruk av glaserte takstein.
Kostnadsestimat :  100 000 - 300 000

Tilstandsrapport
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Nedløp og beslag
Metalltakrenner.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
• Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. 
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var  
krav  på byggemeldingstidspunktet. 
Ombygging legges til grunn som er beskrevet i 1975, krav til 
snøfangere. 

Tiltak
• Stigetrinn og plattform for feier  må monteres.
• Snøfangere må monteres for å tilfredstille byggeårets krav.
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.

Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Veggkonstruksjon
Utvendig stående bordkledning. Byggeår tilsier tømmerkonstruksjon 
på deler, ombygd ifølge bygdebok i 1974 som tilsier bindingsverk 
konstruksjon.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot 
grunnmur. 
Tiltak
• Det bør foretas tiltak for å bedre lufting av kledningen.
• Råteskadet trekledning må skiftes ut.

Kledning uten åpen lufting innebærer hyppigere vedlikeholdsbehov da 
fukt ikke tørker ut på samme måte som med en luftet konstruksjon.
Utbytting av enkelte bord eller anlegge ny kledning med lufting og 
museband må vurderes individuelt.
Estimatet tilsier utbytting av enkelte bord.
Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Tilstandsrapport
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Takkonstruksjon/Loft
Åstakkonstruksjon. Det er ikke tilgang til konstruksjonen pga. røstet tak 
og tildekket.

Vurdering av avvik:
• Det er ingen lufting i konstruksjonen.
• Konstruksjonene har skjevheter.
• Det er påvist avvik rundt gjennomføringer i takflaten.
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Synlig fuktskader ved gjennomføringer piper der fuktmerker går 
nedover himling og vegger. 

Tiltak
• Lufting/ventilering må etableres.
• Plast/diffusjonssperre i etasjeskillet må etableres og luftingen på 
loftet forbedres.
• Påviste skader må utbedres.
• Lufting/ventilering bør forbedres.

Kostnadsestimat :  100 000 - 300 000

Vinduer
Malte trevinduer med enkle glass.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte glass. 
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Karmene i vinduer er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 
• Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.
Utførelse på vassheller vurderes ufagmessig utført på vinduer gavlvegg 
med fare for fukt/råteskader i underliggende konstruksjon.
Enkle vinduer der utbytting i sin helhet må vurderes individuelt ang. 
bruken som fritidsbolig i sommerhalvåret eller helårsbolig.

Tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.
• Vinduer må justeres.
• Vinduer med råteskader må erstattes med nye.
• Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk som 
kan medføre utskiftningsbehov av enkelte vinduer/dører.
• Det bør gjøres tiltak for å bedre ventilering av rommet.

Estimatet tilsier utbytting av enkelte vinduer og reparasjoner.
Kostnadsestimat :  100 000 - 300 000

Tilstandsrapport
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Dører - 2
Malt hovedytterdør, innadslående.
Synlig innvendig skader på gulv, ukjent om dette er eldre skader eller 
oppstått etter dør er satt inn (nyere dørtype)
Døren vurderes i normal stand ved funksjonstest og tilstandsgrad 1 
settes selve døren.

Dører
Malt hovedytterdør.

Vurdering av avvik:
• Dører har råteskader.
Tiltak
• Råteskadede dører må skiftes ut. 

Kostnadsestimat :  10 000 - 50 000

Balkonger, terasser og rom under balkonger
Terrasse oppført i treverk

Vurdering av avvik:
• Konstruksjonene har skjevheter.
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
Tiltak
• Påviste skader må utbedres.
• Rekkverkshøyde må endres for å tilfredsstille krav på 
byggemeldingstidspunktet. 
Skjevheter i konstruksjonen som relateres til sviktende 
fundamentering. Oppretting eller anleggelse av ny terrasse må 
vurderes indviduelt.
Estimatet tilsier reparasjoner.
Kostnadsestimat :  10 000 - 50 000

Tilstandsrapport

Narestø 116  , 4810 EYDEHAVN
Gnr 68 - Bnr 286
4203 ARENDAL

His Bygg AS
Vikaveien 19

4817 HIS

20249-1075Oppdragsnr: 15.03.2022Befaringsdato: Side: 13 av 32
14



Utvendige trapper
Trapp til terrasse oppført i treverk.

Vurdering av avvik:
• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Tiltak
• Rekkverket er såpass lavt at det utifra sikkerhetsmessige forhold 
anbefales økning av høyde.

Kostnadsestimat :  Under 10 000

INNVENDIG

Overflater
Laminat, betong, belegg på gulv.
Tapet, trepanel på vegger.
Maltre plater, trepanel i himlinger. 

Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Råteskade på innsiden av utgangsdør ble registrert.
Bod tilstøtende til kjøkken der høyere fuktverdier ble registrert.
Det er varierende grad av slitasje i boligens etasjer.
Fuktmerker i himling 1. etasje som relateres til lekkasjer fra 
gjennomføringer taktekking.
1. etasje har utfordringer med fuktproblematikk fra krypkjeller.

Tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.

Estimatet er ikke utfyllende der utbedringer av overflater må vurderes 
individuelt etter bruken.
Anbefales gjennomgang av boligen etter den enkeltes referanser.
Tilstandsgrad 3 settes pga. skader er utover normal slitasje grad pga. 
fuktproblemer i underetasjen/bod generelt.
Videre er boligen en eldre bolig der estetikk vil være et sentralt tema i 
renovering og anbefales planlagt med profesjonell håndverker.
Kostnadsestimat :  100 000 - 300 000

Tilstandsrapport
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Etasjeskille/gulv mot grunn
Trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
• Det er påvist fuktskader i etasjeskiller
Synlig muse aktivitet i krypkjeller,  borrebilleaktivitet som relateres til 
høy relativ luftfuktighet i krypkjeller.

Tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. 
Ytterligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for 
utbedring.

Kostnadsestimat :  100 000 - 300 000

Radon
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på radonmåling, bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført 
med radonsperre.
• Radonmålinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak mot radon, 
eiendommen ligger i et område som i NVE Radon aktsomhetskart er 
definert med "moderat til lav"" aktsomhetsgrad
Kartet kan ikke benyttes til å forutsi radonkonsentrasjonen i 
enkeltbygninger. Den eneste måten å få sikker kunnskap om radon i en 
bygning, er å gjennomføre en måling. Radon i inneluft avhenger ikke 
bare av geologiske forhold, men også av bygningens konstruksjon og 
drift, samt kvaliteten av radonforebyggende tiltak

Tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger

Estimatet er for målinger av radon. Ved eventuelle forhøyede verdier 
må det eventuelt utføres sikring mot radon. Ved eventuelt behov for 
utbedring kan beløp på utbedring beløpe seg til mellom 100000-
300000 kr i estimatet
Kostnadsestimat :  Under 10 000

Tilstandsrapport
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Pipe og ildsted
Mursteinspipe, vedovner.
Flere av vedovnene er ikke tilkoblet og står til pynt.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at pipe har sprekker og riss.
• Pipevanger er ikke synlige.
Flere ovner er ikke tilkoblet, ikke vurdert.
Peis og vedovn i 2. etasje tilkoblet. 
Gjennomgang av branntilsyn er utført, det er ifølge dokumentasjon 
utført tiltak men ikke fremlagt rapport med lukket avvik,.
Den ene pipen er ikke i bruk og avvik må eventuelt utbedres før 
innstallering av ildsted.
Synlig fuktopptak i pipe 1. etasje som relateres til kapillært oppsug.

Tiltak
• Pipe kan ikke brukes før den er utbedret forskriftsmessig.
• Pipevanger må gjøres tilgjengelig.
• Det må foretas lokal utbedring.

Estimatet tilsier utbedringskostnader for pipe som ikke er i bruk.
Kostnadsestimat :  10 000 - 50 000

Rom Under Terreng
Betonggulv, panel på vegger/mur.
Hulltaking er ikke foretatt pga. åpen murkonstruksjon.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
• Det er gjennom målinger påvist høyt fuktnivå i trevegger i 
underetg./kjeller, det er derfor ikke foretatt hulltaking
• Det er påvist synlige fukt/råteskader i treverk i underetg./kjeller, 
hulltaking er derfor ikke nødvendig
• Det er påvist synlig fuktighet på mur/gulv i kjeller. 
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i 
kjellermur. 
Skjeggkre/sølvkre ble registrert, synlig fukt/råteskader i kjellerdel. Noe 
soppskader ble registrert.

Tiltak
• Det anbefales at alt treverk i kjeller fjernes og at kjelleren har mest 
mulig åpne murkonstruksjoner med god utlufting.
• Ytterligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt tilstanden og 
omfanget på eventuelle skader.
• Det må foretas tiltak for å utbedre årsak til fukt-/råteskadene samt 
utbedre råteskadene
• Det påviste fuktnivå gir grunn til å overvåke konstruksjonen jevnlig 
for å se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for å unngå 
fuktskader.
• Det må foretas tiltak for å redusere/begrense fuktgjennomtrenging 
inn i kjeller. 
Tiltak med drenering og isolering av utvendig grunnmur anbefales.
Tildekning av grunn for minimering av avdamping.
Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Tilstandsrapport
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Krypkjeller
Krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.
Det er tilgang til en del, manglende adkomst til resterende krypkjeller.

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset inspeksjonsmulighet i krypkjeller, vurdering basert 
på inspeksjon fra lukeområde.
• Det er registrert skader etter aktivitet av skadedyr
• Det er konstatert fukt/råteskader.
Avdamping fra grunn mot stubblofts gulv er tilstede.

Tiltak
• Utifra visuelle observasjoner fra lukeområdet, gir det grunnlag for å 
forsøke å foreta grundigere undersøkelser i de mindre tilgjengelige 
områdene. Det kan ikke utelukkes skader i disse områdene.
• Utifra tilstanden i de besiktigede  områdene er det ikke påvist 
unormale forhold, men det vil være usikkerhet rundt de mindre 
tilgjengelige områdene. 
• Konstruksjonene må sikres mot råte, sopp og skadedyr.
• Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.
• Påviste skader må utbedres.
• Skadet treverk må skiftes.

Synlig fuktskader i krypkjeller. Aktivitet av borrebiller i etasjeskille er 
synlig som relateres til høyere relativ luftfuktighet i krypkjeller.
Utbedring av stubbloftsgulver der undertegnede anbefaler bort 
tagning av stubbloftsgulv og gjenstøping med 
isolasjon/diffusjonsperre. Utbedringsmetoden vil utelukke fukt og 
skadedyr i konstruksjonen. 
Tiltak med forbedret tildekninger av grunn og anleggelse av 
rotorafuktingsanlegg kan være tiltak som gjør noe med symptomene 
men ikke årsak.
Kostnadsestimat :  100 000 - 300 000

Innvendige trapper
Malte tretrapper.

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i 
trapper
Tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder opp til dagens 
krav.
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger  opp til dagens krav.
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet. 
• Åpninger  er såpass  store  at det utifra sikkerhetsmessige forhold 
anbefales å lage mindre åpninger.
Estimatet tilsier utbedringer opp mot dagens krav/barnesikkerhet.
Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Tilstandsrapport
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Innvendige dører
Malte fyllingsdører.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte dører er feilmontert/tar i karm e.l.
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.
Tiltak
• Enkelte dører må justeres.
• Lokal utbedring må påregnes.

Kostnadsestimat :  10 000 - 50 000

VÅTROM

Generell
Laminat på gulv, panel på vegger.
Ikke mekanisk ventilasjon, ikke sluk, ingen våtsoner.

1. ETASJE > VASKEROM/SIDEKJØKKEN

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
Tiltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.
Ved bruk til vaskerom anbefales anlagt våtsoner og sluk. 
Estimatet tilsier anleggelse av våtsoner, sluk.
Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Fukt i tilliggende konstruksjoner
Krypkjeller under vaskerom, synlig munkelus/skrukketroll i rommet. 
Ved fuktsøk i etasjeskille under vaskerom ble det registrert høyere 
fuktverdier som relateres til avdamping fra grunn (se rom under 
terreng).

Vurdering av avvik:
• Ved andre fuktundersøkelser enn hulltaking, er det påvist 
indikasjoner på fuktskader.
Det ble registrert høyere fuktverdier i krypkjeller/etasjeskille som 
relateres til avdamping fra grunn.

Tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Tiltak er beskrevet i krypkjeller kostnads estimat.

Tilstandsrapport
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Generell
Belegg på gulv og panel/plater på vegg
Utstyr: dusjkabinett, innredning med 2 vasker.
Det er ikke sluk i rommet. Ved eventuell lekkasje på bad vil det renne 
vann ut i tilstøtende rom.
Utstyr er ikke funksjonstestet da boligen var klargjort for vinter og 
vannet avslått. Dusjarmatur var skrudd av.
Mekanisk ventilasjon er ikke anlagt.

2. ETASJE > BAD 

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

Kostnadsestimat :  100 000 - 300 000

Fukt i tilliggende konstruksjoner
Dusjkabinett er mot yttervegg hjørne og ikke fysisk mulig å utført 
hulltagning.
Badet vurderes å trenge totalrenovering av gulver/vegger for funksjon 
som et velfungerende våtrom
Estimatet på punktet generell tilsvarer anleggelse av nytt bad

Vurdering av avvik:
• Den valgte konstruksjonsutforming gir økt fare for skader
Tiltak
• De påviste skader må utbedres.

Estimatet på generell er utfyllende for anleggelse av nytt våtrom.

KJØKKEN

Tilstandsrapport
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Overflater og innredning
Enkelt furukjøkken med profilerte fronter og laminat benkplate.
Komfyr og steketopp.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er ved bruk av fuktindikator rundt utsatte hvitevarer påvist 
indikasjoner på fuktighet.
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninredning utover normal 
slitasjegrad.
Tidligere bakerovn der ovn og steketopp er felt inn. Synlig fuktopptak 
og målt høyere fuktverdier i murkonstruksjon som relateres til 
kapillært oppsug fra grunn.
Krypkjeller under kjøkken der målinger viser høyere fuktverdier som 
relateres til avdamping fra grunn.
Fuktskader rundt vask på benkplate som relateres til vannsøl ved bruk.

Tiltak
• Påviste skader må utbedres.
• Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.
• Det må påregnes lokal utbedring/utskiftning.

Kostnadsestimat :  10 000 - 50 000

Avtrekk
Mekanisk ventilasjon med avtrekk ut i henhold til tilsendte 
opplysninger.

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon
Vann var avslått og ikke mulig å funksjonsprøve utstyr.-

2. ETASJE > WC 

Vurdering av avvik:
• Toalettrom mangler styrt tilluftsventilering.
Tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. 
luftespalte ved dør e.l. 
• Det bør etableres tilluft til toalettrom.

Anbefales anlagt vannstoppfunksjon ved eventuell lekkasje fra vann 
installasjoner.
Kostnadsestimat :  Under 10 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Tilstandsrapport
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Vannledninger
Kobberrør.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på innvendige 
vannledninger.
Tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av vannledninger nærmer seg.
• Det er ikke behov for utbedringstiltak utifra at anlegget fungerer i 
dag, men utifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Ifm. oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av 
rør.

Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Avløpsrør
Avløpsrør av plast.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på innvendige 
avløpsledninger.
• Det er ikke påvist tilfredsstillende stakemulighet på avløpsanlegg.
Tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak utifra at anlegget fungerer i 
dag, men utifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Ifm. oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av 
rør.
• Tidspunkt for utskiftning av avløpsrør nærmer seg.
• Det må foretas nærmere undersøkelser.

Lokalisering av stakeluker, eventuelt anleggelse av stakeluke anbefales 
utført.     
Kostnadsestimat :  Under 10 000

Ventilasjon
Naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
• Ingen ventilering utover åpning av vindu.
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom 
som ikke har det.
• Spalte eller veggventiler for tilluft må lages.

Kostnadsestimat :  10 000 - 50 000

Tilstandsrapport
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Varmtvannstank
200 liters varmtvannstank.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen 
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
Tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller waterguard system 
e.l. ved varmtvannstank.

Kostnadsestimat :  Under 10 000

Alder: 2007 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg
Sikringskap med skrusikringer og automatsikringer. Sikringskap 
befinner seg på toalettrom 2. etasje.

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert?
Ukjent

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

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

er over 5 år?
Ukjent

5. Forekommer det at sikringene løses ut?
Nei

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

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

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

9. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall 
sikringer?
Nei

10. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske 
anlegget ha en utvidet el-kontroll?
Ja

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på anlegget. Undertegnede
har ikke elektrofaglig kompetanse og tilstandsvurdering beror på
dokumentasjon og visuell undersøkelse av tilfeldig komponenter i
boligen.
Anbefaler gjennomgang på det elektriske anlegget med en
utvidet el-kontroll før bruk.
Estimatet tilsier gjennomgang med el-kontroll, det er ikke
estimert eventuelle utbedringskostnader.

Kostnadsestimat :  Under 10 000

Tilstandsrapport
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Branntekniske forhold
Røykvarslere og brannslukningsapparat

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Ja   Røykvarslere piper på befaringsdagen der utbytting av
batterier er påregnelig.

Kostnadsestimat :  Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Fundamenteringen i seg selv er ikke synlig, tilstandgrad på 
fundamentering er derfor satt ut fra visuelle vurderinger av bygningen, 
kontroll av grunnmurens synlige deler, byggets alder og stabilitet

Ved visuell kontroll så ble det registrert skjevheter både i bygningen og 
sprekker i grunnmur.

Vurdering av avvik:
• Det er registrert symptomer på setninger i grunnen i form av 
sprekker i grunnmur.
Tiltak
• Påviste skader må utbedres.

Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Tilstandsrapport
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Drenering
Dreneringsmasse og eller dreneringsrør er skjult under bakkenivå 
ukjent tilstand.
Ved visuelle observasjoner er det ikke avdekket fuktsikring.
Det er søkt med fuktindikator i rom under terreng og krypkjeller og det 
er registrert høyere fuktindikering.

Vurdering av avvik:
• Dreneringen er utilstrekkelig og har idag begrenset effekt. 
• Det er ikke tegn på noe utvendig fuktsikring. 
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er 
overskredet.
Tiltak
• Fuktsikring av muren må etableres inkl. klemlist.

Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Grunnmur og fundamenter
Grunnmur av betong og naturstein.

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
• Det er registrert skråriss som er symptom på setninger.
• Grunnmuren har setningsskader.
Tiltak
• Påviste skader må utbedres.

Kostnadsestimat :  100 000 - 300 000

Forstøtningsmurer
Forstøtningsmur av betong/naturstein.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist større sprekker og/eller skjevheter i muren.
• Det er påvist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.
• Det mangler rekkverk/annen sikring på forstøtningsmuren(e) utifra 
dagens krav.
Tiltak
• Forstøtningsmuren må rives og ny mur bygges.
• Rekkverk/annen sikring på forstøtningsmur må settes opp/utbedres.
• Påviste skader må utbedres.

Kostnadsestimat :  50 000 - 100 000

Tilstandsrapport
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Terrengforhold
Terreng med plen rundt bygning

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

Kostnadsestimat :  10 000 - 50 000

Utvendige vann- og avløpsledninger
Vann var avslått (delvis demontert) på befaringsdagen slik at det ikke 
var mulig å undersøke trykk på anlegget.
Ifølge kommunale opplysninger det bygningen tilkoblet offentlig vann 
år 2000 og avløp år 2008.
Det er synlig vannpumpe i krypkjeller, antas å ikke være i bruk.

Tilstandsrapport
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Bod

Byggeår
1750

Kommentar
Ukjent byggeår men antas å være bygd i 
samme tidsperiode som hovedbygning

Standard
Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse under 
Konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er gammelt og bærer preg av manglende vedlikehold og 
oppgraderinger. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner. 

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Ukjent byggeår, frittstående bygning. Bygningen er sannsynligvis fra oppføringsperioden for boligen.
Utvendig stående kledning der noe utbedring er utført mot hovedbygning, større deler av kledning i dårlig forfatning og
renovering vurderes påregnelig med utbytting.
Skjevheter i konstruksjoner ble registrert.
Innvendig bod vurderes i dårlig forfatning med jord gulv og underdimensjonert bjelkelag.
Utvendig taktekking med teglstein. Takkonstruksjon av type underdimensjonert åstak med tversgående bjelker og åser.
Bygningen vurderes som renoveringsklar som følge av påløpt slitasje, konstruksjonsmessige setninger og reparasjons behov.

Bygningsdelene omfattes hovedsaklig av følgende tilstandsgrader TG: 2 og 3
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Bod

Byggeår
1750

Kommentar
Ukjent byggeår men antas å være bygd i 
samme tidsperiode som hovedbygning

Standard
Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse under 
Konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er gammelt og bærer preg av manglende vedlikehold og 
oppgraderinger. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner. 

Beskrivelse
Ukjent byggeår, frittstående bygning. Bygningen er sannsynligvis fra oppførings perioden for boligen.
Utvendig stående kledning der noe utbedring er utført mot hovedbygning, større deler av kledning i dårlig forfatning og
renovering vurderes påregnelig med utbytting.
Skjevheter i konstruksjoner ble registrert.
Innvendig bod som er brukt til delvis til dyrehold vurderes i dårlig forfatning.
Utvendig taktekking med teglstein og underdimensjonert ås takkonstruksjon med tversgående bjelker og åser.
Kryp kjeller med synlig terrengforhold som medfører fukt belastning mot kryprom konstruksjonen.
Mulldo med mekanisk ventilasjon er anlagt i eget rom, vannet var avslått på befaringsdagen og ikke funksjonstestet.
Bygningen vurderes som renoverings klar som følge av påløpt slitasje, konstruksjonsmessige setninger og reparasjons behov.

Bygningsdelene omfattes hovedsakelig av følgende tilstandsgrader TG: 2 og 3
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

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

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

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

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

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

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

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

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

Om brannceller

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

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

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

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre
faglige råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak
for kravene som gjelder.  Vil du vite mer?
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    Arealer

Enebolig

Bruksareal BRA m²

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

1. etasje 99 81 18 Kjøkken , Vaskerom/sidekjøkken, Stue , 
Soverom Bod 

2. etasje 102 102 0 Stue , Bad , Wc , Kontor , Soverom 

Loftsetasje 42 41 1 2 soverom , Gang Kott 

Sum 243 224 19

Byggetegninger, brannceller og krav for rom til varig opphold
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Det er ikke anlagt rømningstiger/vinduer fra 2. og 3. etasje.
Opprinnelig planløsning fra 1972 avviker som følger:
1. etasje:
Forstue brukes som bod.
Soverom tilstøtende til kjøkken brukes som vaskerom/sidekjøkken.
Bad er ikke anlagt.
2. etasje:
Soverom er anlagt som bad, deler av annet soverom brukes som wc.

Loftsetasje er ikke innredet i henhold til planløsning.

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling utifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei
Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Kommentar
I hovedsak er det bruken av rommene ved befaringen som avgjør om rommet defineres som P-rom eller S-rom, men i mange tilfeller må 
takstmannen la sitt skjønn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan defineres som P-rom eller S-som selv om de er i strid med 
byggeforskriften.
Takhøyden i loftsetasje varierer på grunn av skjevhet i etasjeskiller samt skjevheter i vegger. Høyde over gulv må være minst 1,90 meter for at 
arealet skal være målbart og høyden/vegger varierer. Arealet er derfor vanskelig eller umulig å måle. Arealet er fastsatt omtrentlig og 
skjønnsmessig.

Bod

Bruksareal BRA m²

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

1. etasje 31 0 31 Bod 

Loftsetasje 21 0 21 2 boder 

Sum 52 0 52

Kommentar
I hovedsak er det bruken av rommene ved befaringen som avgjør om rommet defineres som P-rom eller S-rom, men i mange tilfeller må 
takstmannen la sitt skjønn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan defineres som P-rom eller S-som selv om de er i strid med 
byggeforskriften.

Bod
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Befaring

Dato Tilstede Rolle Telefon
15.3.2022 His bygg 

AS/Jens 
Christian 
Edvardsen

Takstingeniør 90196262

Matrikkeldata
Kommune
4203 ARENDAL

Gnr
68

Bnr
286

Areal
2204.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Narestø 116  

Hjemmelshaver
Eriksen Ivar Kjell

Fnr Snr
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Bruksareal BRA m²

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

1. etasje 46 0 46 2 utedoer, 2 boder, Bod med binger

Sum 46 0 46

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være målbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skråtak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som
P-ROM. S-ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne
regnes som S-ROM/målbart areal.
  
• Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn. Bruken av
et rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både
kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning
for valg av arealkategori.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi. 

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/CT2072
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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68_286 VA forhold

Mette Olsen

Det tas forbehold om evt. feil/mangler i kartgrunnlaget. I forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid må aktuelle faginstans i kommunen kontaktes.
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Tegnforklaring:

Adressenr_punkt

Adressenr_linje

Gatenavn

Tekstlinje

Tekstpunkt

EiendomPunktTekst

Teiggrensepunkt

Innmålt

Usikker

<all other values>

Eiendomsgrenser

Innmålt

Usikker

FiktivEiendomsgrenser

Eiendom

TiltakPunkt_0_1500

Riving

Øvrige tiltak

TiltakLinje_0_6000

TiltakFlate

StolperOgMaster_0_1500

EL_Nettstasjon

EL_Belysningspunkt

Mast

Skap

LedningerILuft_0_3000

InnmaltTre

HekkOgAlle

Stor stein

BygningsLinjer

BygningsavgrensningTiltak

Fasadeliv

Grunnmur

<all other values>

BygningsvedhengLinje_0_3000

Bygg

Bolig

Fritidsbolig

Annen næring

<all other values>

TakFlate_0_6000

AnnenBygning

Takoverbygg

Bygninger_punkt

Jernbane

Spormidt, tunnel

Spormidt

Plattformkant

Trafikksignal_0_1250

Traktorveg_Sti

Veilinjer_0_5000

AnnetVegarealAvgrensning

FartsdemperAvgrensning

FeristAvgrensning

Fortauskant

FortauskantYtre

GangSykkelvegkant

GangfeltAvgrensning

Gangvegkant

KantUtsnitt

Lysløype

ParkeringsområdeAvgrensning

Sti

Sykkelfelt

Trafikkøykant

Traktorveg

Traktorvegkant

Vegdekkekant

VeggrøftÅpen

VegkantAnnetVegareal

VegkantAvkjørsel

Vegrekkverk

Vegsperring

Veiflate_0_12000

Veg

GangSykkelveg

Parkeringsområde

Trafikkøy

Traktorveg

<all other values>

Tunnel_0_5000

BygningsmessigeAnleggPunkt_0_1500

BautaStatue

Flaggstang

Alle andre punkt, bygningsmessige anlegg 

BygningsmessigeAnleggLinje_0_1500

AnnetGjerde

BeskrivendeHjelpelinjeAnlegg

Idrettsanlegg

Kulvert, tunnelportal

MurFrittstående

MurLoddrett

Rørgate

Skjerm, båtslipp

Steingjerde

Stikkrenne

VeggFrittstående

Voll

Annet

BygningsmessigeAnleggFlate_0_3000

Bru

Svømmebasseng

Pipe

Tank, tårn o.l.

Brygge, tribune, trapp o.l.

Arealbrukflate

Anlegg- og industriområde

Leke- og idrettsplass, gravlund o.l.

Skytebane

Andre arealbruksformål

BekkerOgGrofter_0_6000

ElvBekk, <Null>, <Null>

ElvBekk, <Null>, Under terrenget

ElvBekk, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell, <Null>

ElvBekk, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell, Under 
terrenget

ElvBekk, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, <Null>

ElvBekk, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, På 
terrenget/bakkenivå

ElvBekk, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, Under 
terrenget

ElvBekk, Middels synlig i flybilde/modell, <Null>

ElvBekkKant, <Null>, <Null>

ElvBekkKant, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell, <Null>

ElvBekkKant, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, <Null>

ElvBekkKant, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, Under 
terrenget

ElvBekkKant, Middels synlig i flybilde/modell, <Null>

ElveElvSperre, <Null>, <Null>

Innsjøkant, <Null>, <Null>

Innsjøkant, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell, <Null>

Innsjøkant, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, <Null>

Innsjøkant, Middels synlig i flybilde/modell, <Null>

InnsjøkantRegulert, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, 
<Null>

KanalGrøft, <Null>, <Null>

KanalGrøft, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell, <Null>

KanalGrøft, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell, Under 
terrenget

KanalGrøft, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, <Null>

KanalGrøft, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, Under 
terrenget

KanalGrøft, Middels synlig i flybilde/modell, <Null>

KanalGrøftKant, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, 
<Null>

Kystkontur, <Null>, <Null>

Kystkontur, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell, <Null>

Kystkontur, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, <Null>

Kystkontur, Middels synlig i flybilde/modell, <Null>

KystkonturTekniskeAnlegg, <Null>, <Null>

KystkonturTekniskeAnlegg, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i 
terrenget, <Null>

VannFlate_0_50000

ElvBekk

Havflate

Innsjø

KanalGrøft

<all other values>

Terrengpunkt_0_1500

Forsenkningspunkt

Terrengpunkt

Toppunkt

KoteLinje5m

KoteLinje_0_3000

Forsenkningskurve, <Null>

Forsenkningskurve, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget

FyllingKant, <Null>

Høydekurve, <Null>

Høydekurve, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell

Høydekurve, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget

Høydekurve, Middels synlig i flybilde/modell

Terrenglinje, <Null>

Terrenglinje, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget

Terrenglinje, Middels synlig i flybilde/modell

TerrenglinjeVeg, <Null>

TerrenglinjeVeg, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell

TerrenglinjeVeg, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget
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  Side 1 av 3 

Brat 

        
       ARENDAL KOMMUNE 

       AREALPLANSTATUS 
 
 

Gnr.: 
 

68  Bnr.: 286 Fnr.:  Seksj. 
nr.: 

 

Adresse: 
 

Narestø 116, 4810 Eydehavn Dato: 18.03.2022 
 lgu 

 
Kommuneplan:   
Gjeldende kommuneplan: Planperiode 2019– 2029 
 

Formål: 

Bebyggelse- og anlegg; eksisterende boligbebyggelse 
Hensynssone kulturmiljø 570; bevaringsverdig bebyggelse 
 
 
Se kartutsnitt i figur 1.1 under. 

 

Reguleringsplan:  
 

Arealplanid:  Plannavn: Vedtatt i kraft: 

3226r1 Narestø - Flostadområde 

Reguleringsbestemmelser; se eget vedlegg 

13.10.1981 

 
Formål: 

Bevaringsområde 
Bevaringsverdig bygningsmiljø; Narestø 
Sefrakregistrert bygning 
 
Se kartutsnitt i figur 1.2 under. 

 
 

Planer under arbeid:    x  NEI   JA 

 
Merknader: 

 
Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 
eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 
 
Se vår hjemmeside for nyttig informasjon om planer i Arendal kommune. 
https://www.arendal.kommune.no/ 
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  Side 2 av 3 

Utsnitt av 

KOMMUNEPLANEN 2019-2029 
 

N 
 

 
 
 
 

 
 
Fig. 1.1 Utsnitt av gjeldende kommuneplan (Kartet er ikke målestokkholdig) 
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  Side 3 av 3 

Utsnitt av 

REGULERINGSPLAN/BEBYGGELSESPLAN/PUA 
 

Med situasjonskart (Situasjonskartet er ikke juridisk bindende) 

 

N 
 

 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
Fig. 1.2 Utsnitt av gjeldende reguleringsplan (Kartet er ikke målestokkholdig). 
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68_286 Eiendomgebyr  Side 1 av 2 

 

ARENDAL KOMMUNE  
  
Postboks 123,  
4891 Grimstad 
 
Telefon: 37 01 30 00 
  
 

 
 

 

MEGLEROPPLYSNINGER 

 
Opplysninger i.h.t. lov om eiendomsmegling § 3-6 nr. 8. 
Disse opplysninger er gitt i henhold til informasjon som foreligger i kommunens arkiv/databaser. 
Kommunen er ikke ansvarlig for eventuelle feil/mangler i produktinformasjonen. 

 
 

Eiendomsopplysninger: 

Gnr.: 
 

68 Bnr.: 286 Fnr.:   Snr.:  

Adresse: Narestø 116, 4810 Eydehavn. Dato: 17.03.2022 meo 

 
 

Vann- og avløpsforhold 

                Ja                     Nei                     
Offentlig vann x   
 

Offentlig avløp  x   
 

Privat avløpsanlegg   x 
 

Vannmåler   x 
 
Arendal kommune jobber aktivt med tilsyn av private avløpsløsninger. For husstander som har  
innlagt vann, privat eller kommunalt, og ikke er koblet til det kommunale avløpsnettet, 
må det forventes tilsyn av anlegget ved eiendommen og potensiell kostnad for utbedring av 
avløpsanlegget. 
 
Bygninger med slamavskiller som er tilknyttet offentlig avløp kan få pålegg om utkopling av 
slamavskilleren. 
  
Dersom ledningsnettet krysser privat grunn kan det foreligge spesiell avtale om dette. Avtalen kan 
enten være tinglyst eller den kan foreligge i kommunens arkiv. 
 
Grunneier vil være ansvarlig for å gjennomføre/bekoste eventuelle tiltak med hensyn til utbedring av 
lekkasje på private stikkledninger for vann/avløp.  
  

    Ja                     Nei                     
Pålegg Vann/Avløp gitt   x 
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68_286 Eiendomgebyr  Side 2 av 2 

                                                        
                   

Kommunale eiendomsgebyrer 

 
Kommunale eiendomsgebyrer for 2022    kr.  40 332,52,- 
 
Herav eiendomsskatt pr år                                                              kr.  24 784,-    
  
 
Agder Renovasjon har ansvar for avfallsordningen. For opplysninger om renovasjonsabonnementet 
og gebyr må Agder Renovasjon kontaktes.  
 
For eiendommen med vannmåler, blir forbruket på vann og avløp avregnet på første termin (januar). 
Forbruket vil variere ut fra antall personer i boligen. 
Ved eierskifte bør vannmåler leses av. Det må også sjekkes når forrige avlesning ble gjort. 
Ta kontakt med kommunen hvis forbruket for vann og avløp endres.  
 
 
Eiendommer med private avløpsanlegg blir fakturert for et tilsynsgebyr, pr d.d. 
kr 600 pr år. 
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Agder Renovasjon IKS
Adresse: Dalenveien 347, 4849 Arendal
Telefon: 37 05 88 00

Utskriftsdato: 15.03.2022

Kommunale gebyrer
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Agder Renovasjon IKS

Kommunenr. 4203 Gårdsnr. 68 Bruksnr. 286 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Narestø 116, 4810 EYDEHAVN

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2021
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2021

Renovasjon 2 607,64 kr

Sum 2 607,64 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert på eiendommen inneværende år

Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose
Fakt. hittil i
år

Fritids Abonnement (fast del) 1 stk 798,05 kr 1/1 0 % 798,05 kr 199,51 kr

Restavfallsgebyr Fritid Volum (variabel
del)

140 liter 13,30 kr 1/1 0 % 1 862,00 kr 465,50 kr

Sum 2 660,05 kr 665,01 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Eiendomsskatt er unntatt mva. Andre beløp er inkl. mva.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom
og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i
sammenheng med eiendomsforespørsler.
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Sign:

68_286 Vegstatus

Mette Olsen

Det tas forbehold om evt. feil/mangler i kartgrunnlaget. I forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid må aktuelle faginstans i kommunen kontaktes.

Målestokk:Dato:

0 m125 2 5001:

17.03.2022

ARENDAL

KOMMUNE
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Tegnforklaring:

FKB_Vegnett_linje

Europaveg, G - Veggrunn, ikke trafikkformål

Europaveg, T - Veger med midlertidig status

Europaveg, V - Eksisterende veg

Fylkesveg, G - Veggrunn, ikke trafikkformål

Fylkesveg, V - Eksisterende veg

Kommunal veg, G - Veggrunn, ikke trafikkformål

Kommunal veg, V - Eksisterende veg

Privat veg, G - Veggrunn, ikke trafikkformål

Privat veg, V - Eksisterende veg

Privat veg, W - Midlertidig veg

Skogsbilveg, V - Eksisterende veg

Adressenr_punkt

Adressenr_linje

Gatenavn

Tekstlinje

Tekstpunkt

Teiggrensepunkt

Innmålt

Usikker

<all other values>

Eiendomsgrenser

Innmålt

Usikker

FiktivEiendomsgrenser

Eiendom

EiendomTekstOversikt

TiltakPunkt_1500_3000

Riving

Øvrige tiltak

TiltakLinje_0_6000

TiltakFlate

StolperOgMaster_1500_3000

EL_Nettstasjon

EL_Belysningspunkt

Mast

Skap

LedningerILuft_0_3000

BygningsvedhengLinje_0_3000

Bygg

Bolig

Fritidsbolig

Annen næring

<all other values>

TakFlate_0_6000

AnnenBygning

Takoverbygg

Bygninger_punkt

Jernbane

Spormidt, tunnel

Spormidt

Plattformkant

Traktorveg_Sti

Veilinjer_0_5000

AnnetVegarealAvgrensning

FartsdemperAvgrensning

FeristAvgrensning

Fortauskant

FortauskantYtre

GangSykkelvegkant

GangfeltAvgrensning

Gangvegkant

KantUtsnitt

Lysløype

ParkeringsområdeAvgrensning

Sti

Sykkelfelt

Trafikkøykant

Traktorveg

Traktorvegkant

Vegdekkekant

VeggrøftÅpen

VegkantAnnetVegareal

VegkantAvkjørsel

Vegrekkverk

Vegsperring

Veiflate_0_12000

Veg

GangSykkelveg

Parkeringsområde

Trafikkøy

Traktorveg

<all other values>

Tunnel_0_5000

BygningsmessigeAnleggLinje_1501_12000

Voll

Steingjerde

Idrettsanlegg

BygningsmessigeAnleggFlate_0_3000

Bru

Svømmebasseng

Pipe

Tank, tårn o.l.

Brygge, tribune, trapp o.l.

Arealbrukflate

Anlegg- og industriområde

Leke- og idrettsplass, gravlund o.l.

Skytebane

Andre arealbruksformål

BekkerOgGrofter_0_6000

ElvBekk, <Null>, <Null>

ElvBekk, <Null>, Under terrenget

ElvBekk, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell, <Null>

ElvBekk, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell, Under 
terrenget

ElvBekk, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, <Null>

ElvBekk, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, På 
terrenget/bakkenivå

ElvBekk, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, Under 
terrenget

ElvBekk, Middels synlig i flybilde/modell, <Null>

ElvBekkKant, <Null>, <Null>

ElvBekkKant, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell, <Null>

ElvBekkKant, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, <Null>

ElvBekkKant, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, Under 
terrenget

ElvBekkKant, Middels synlig i flybilde/modell, <Null>

ElveElvSperre, <Null>, <Null>

Innsjøkant, <Null>, <Null>

Innsjøkant, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell, <Null>

Innsjøkant, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, <Null>

Innsjøkant, Middels synlig i flybilde/modell, <Null>

InnsjøkantRegulert, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, 
<Null>

KanalGrøft, <Null>, <Null>

KanalGrøft, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell, <Null>

KanalGrøft, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell, Under 
terrenget

KanalGrøft, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, <Null>

KanalGrøft, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, Under 
terrenget

KanalGrøft, Middels synlig i flybilde/modell, <Null>

KanalGrøftKant, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, 
<Null>

Kystkontur, <Null>, <Null>

Kystkontur, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell, <Null>

Kystkontur, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget, <Null>

Kystkontur, Middels synlig i flybilde/modell, <Null>

KystkonturTekniskeAnlegg, <Null>, <Null>

KystkonturTekniskeAnlegg, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i 
terrenget, <Null>

VannFlate_0_50000

ElvBekk

Havflate

Innsjø

KanalGrøft

<all other values>

KoteLinje5m

KoteLinje_0_3000

Forsenkningskurve, <Null>

Forsenkningskurve, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget

FyllingKant, <Null>

Høydekurve, <Null>

Høydekurve, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell

Høydekurve, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget

Høydekurve, Middels synlig i flybilde/modell

Terrenglinje, <Null>

Terrenglinje, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget

Terrenglinje, Middels synlig i flybilde/modell

TerrenglinjeVeg, <Null>

TerrenglinjeVeg, Dårlig/ikke synlig i flybilde/modell

TerrenglinjeVeg, Fullt ut synlig/gjenfinnbar i terrenget
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