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

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

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

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

Norsk takst

Takstmann Halvard Godø AS
Møretakst AS er et kontorfellesskap for takstmenn med hovedkontor i Breivika i Ålesund og avdelingskontor i Ulsteinvik. Fra 1.1.2020
er vi 8 selvstendige takstmenn tilknyttet Møretakst AS, og er dermed den største sammenslutning av rene takstmenn mellom Bergen
og Trondheim. Sammenslutningen har som hovedformål å skape et tyngre fagmiljø og dermed øke kompetansen blant takstmenn
tilsluttet Møretakst AS. Videre vil vi gjennom dette opplegget sikre våre oppdragsgivere et kvalitetsprodukt levert innenfor
tilfredsstillende leveringsfrister.
Alle takstmenn tilsluttet Møretakst AS har lang erfaring fra bransjen, og det kreves at takstmennene er tilsluttet Norsk Takst  som har
tilfredsstillende dataverktøy, utdanningssystemer og forsikringsordninger.
Sammenslutningen er den markedsledende aktøren innenfor verdi- og tilstandsrapporter på bolig og næringseiendommer på
Sunnmøre.

Uavhengig Takstingeniør

halvard@moretakst.no

Halvard Godø

Rapportansvarlig

473 06 811
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Takstmann Halvard Godø AS
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Enebolig med utleieleilighet oppført i 1977. Boligen er oppført 
med innredet underetasjen og med innredet hovedetasje. 

Det vises til de enkelte punkter i rapporten for utfyllende 
beskrivelse og informasjon. 

Enebolig - Byggeår: 1977

UTVENDIG Gå til side

Tåke dekket med pappsingel, taket ble underdekket i 2011 etter 
orkanskade fra Dagmar.
Det er observert renner og beslag av metall. Renner og beslag er 
med forskjellig alder, der en del er fra byggeår og en del av nedløp er 
fornyet i forbindelse med omtekkingn av taket.  
Yttervegger i trekonstruksjon fra byggeår med stående bordkledning 
og noen felter med liggende kledning.  
Det er W-takstoler med sperrer av tre. Undertaket er med taktro av 
bordtak. Konstruksjonen er besiktiget via kryploft. 
Det anmerkes at det er begrenset mulighet for å kunne besiktige 
hele konstruksjonen. 
Det er observert vinduer av forskjellig type og med forskjellig alder i 
boligen. Vinduet i påbygget 2016, på hoved soverommet far 2011, 
og noen vinduer fra byggeår. 
Store vinduer i fronten er skiftet i 2019. Dette som PVC vinduer. 
Det er observert vinduer av tre med 2 lags isolerglass fra byggeår i 
underetasjen. 
Ytterdør som hvit dør med glassfelt, ytterdøren er skiftet i 2008. Det 
er balkongdør med tredør med glassfelt på soverommet far ca 2011. 
På stuen er det det balkongdør av PCB fra 2016, glasset i denne 
døren er skiftet i 2024. 

INNVENDIG Gå til side

I hovedetasjen er det eike parkett på gulv laminat og fliser på badet. 
Det er vinylbelegg på gulv i boden. På veggen i hovedetasjen er det 
tapet, strie og malte flate i gangen er det malte panelet. Himling i 
hovedetasjen er hvite himlingsplater. 
I underetasjen er det betongplate, ellers er det etasjeskille av 
trebjelkelag. 
Elementpipe fra byggeår med pussede og malte flater. Det er i 
hovedetasjen en oppmuret peisløsning med skifer. Det er en 
oljekamin under peisløsningen. 
I underetasjen er det betongplate med overflater med fliser, 
laminater og belegg. Yttervegger er innforede og platekledde, 
himlinger med hvite himlingsplater. 
Det er trapp fra byggeår med male vanger og malt rekkverk, trinn i 
tre med eikeparkett. Håndløper på vegg på den ene siden. 
Innvendig har boligen finèrdører. 
Det er montert skyvedørsgarderober på to soverom i hovedetasjen. 
Speil fronter på den ene og den andre garderoben er med frostet 
glass. Eller lignende.

VÅTROM Gå til side

Vaskekjeller fra byggeår. Rommet er med betongplate på gulvet og 
med malt betong/ murpuss på veggene. Det er sluk i gulvet på 
rommet. Rommet er utstyrt med opplegg for vaskemaskin og 
tørketrommel. Det er vegghengt skyllekum på rommet. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner. 

Det er murvegger på rommet. 

 
Bad/ wc/ vaskerom til utleiedelen med fliser på gulvet og med fliser 
på veggene. Rommet er utstyrt med baderomsinnredning med 
servant, dusj med dusjvegger og wc. Det er opplegg for vaskemaskin 
på rommet.

Rommet er oppusset i ca 2008. 

Bad/ wc er fra byggeår og er overflate oppusset etter byggeår. 
Rommet er med fliser på gulvet og med fliser på veggene. Rommet 
er utstyrt med baderomsinnredning med heldekkende servant, 
bidet, wc og dusj med dusjvegger. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med hvite fronter. Heltre benkeplate. Det er fliser 
mellom benken og overskapene. Innredningen er utstyrt med 
integrert komfyr og med platetopp i benkeplaten, det er opplegg for 
oppvaskmaskin og det er ventilator over platetoppen.

I utleieleiligheten er det en enkel innredning med hvite fronter, 
overskap er foret til tak og noen skap er takhøye. Det er laminat 
benkeplate. Det er montert laminatplater mellom benkeplaten og 
verskapene. Innredning med utslagsvask og oppvaskkum. Det er 
komfyr på kjøkkenet. 

SPESIALROM Gå til side

Toalettrom med belegg på gulvet og med tapet på veggene. Rommet 
er utstyrt med wc og med underskap med servant. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Vannrør i boligen er med rør med kobber på observerte steder. Det 
kan være innslag av rør i andre materialer. 
Det er observert avløpsrør av plast i boligen. Røropplegget er fra 
byggeår. 
Boligen har naturlig ventilering, dette i form av veggventiler, 
spalteventiler i vindu og med åpningsvinduer. Det er mekanisk 
avtrekk fra kjøkkenventilator og fra elektrisk avtrekksvifte på badet. 
 Varmtvannstanken er på ca. 200 liter fra 2020.
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter med ukjent alder, tanken er 
plassert i kott under trappen og tilkoblet leiligheten.  
Skjult lagt el-opplegg med sikringsskap med skrusikringer. Det 
elektriske anlegget i boligen er med forskjellig alder. 
Boligen har brannslukningsapparat og røykvarslere. 

TOMTEFORHOLD Gå til side

Det er ukjent byggegrunn. 
Det er ukjent om det er drenering eller hvilke type drenering/ 
fuktsikring det er rundt boligen. 
Det er registrert bruk av vorte plast som stikker opp langs grunnmur. 

Kyrkjevegen 76, 6230 SYKKYLVEN
Gnr 15 - Bnr 92
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Markedsvurdering

Totalpris 2 900 000

Totalt Bruksareal 209 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 194 m²

Arealer Gå til side

Grunnmur i Lettklinkerblokk som Leca el. med utvendig pusset og 
malte flater på de deler av grunnmuren som er synlig. Innvendig er 
det en del vegger som er innforede og kledde. Fundamenter betong 
under grunnmur.
Boligen er beliggende på tomt som heller mot vest. Det er satt opp 
en kantstein/ naturstein på baksiden av boligen og det er singlet 
inntil grunnmuren. 
Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 1977. Det er offentlig avløp 
via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type 
og er fra 1977. Eiendommen er tilknyttet Sykkylven vassverk. 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4 650 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Påbygget karnapp er ikke vist på tegninger. 
Hagestue

• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Tilleggsbygg:
Møretakst AS sitt standardprodukt inneholder tilstandskontroll 
av hovedhuset - kontroll av tilleggsbygninger er 
tilleggstjenester, i denne rapporten er tilleggsbygninger kun 
beskrevet og medtatt i areal, men ikke tilstandsvurdert.
Det bemerkes at det var snødekte flater under befaringen og at 
det av den grunn ikke lot gjøre å få inspisert alle utvendige 
forhold. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > Kjeller > Vaskerom  > Generell Gå til side

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

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Taktekking Gå til side

Våtrom > Kjeller > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Kyrkjevegen 76, 6230 SYKKYLVEN
Gnr 15 - Bnr 92
1528 SYKKYLVEN

Takstmann Halvard Godø AS

6055 GODØYA
Ådalsvegen 41
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Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank - 2 Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Spesialrom > Kjeller > Toalettrom  > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad/vaskerom  > Overflater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad/vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad/vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

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

Gå til side

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

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

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

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Tåke dekket med pappsingel, taket ble underdekket i 2011 etter 
orkanskade fra Dagmar.
Takket var snødekket under befaringen og er av denne grunn ikke mulig 
til å besiktige.

Det er på denne boligen ikke funne det forsvarlig å forta kontroll av 
taktekket og pipe over tak, fra selve taket, taket var dekke av snø, ikke 
mulig og få sjekket og risiko i forhold til sikkerhet. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Taktekking er snødekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke 
nærmere vurdert.
Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av taktekking når taket er 
snøfritt.

Årstall: 2011

ENEBOLIG

Kommentar
Ambita.no

Byggeår
1977

Standard
Jmf de enkelte punkter i rapporten. 

Vedlikehold
Jmf de enkelte punkter i rapporten. 

Tilbygg / modernisering

1988 Tilbygg Tilbygg mot syd. 

1988 Tilbygg Tilbygget karnapp. 

Anvendelse
Enebolig m/ Utleieleilighet

Nedløp og beslag

Det er observert renner og beslag av metall. Renner og beslag er med 
forskjellig alder, der en del er fra byggeår og en del av nedløp er fornyet 
i forbindelse med omtekkingn av taket.  

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
renner/nedløp/beslag.

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

Veggkonstruksjon

Yttervegger i trekonstruksjon fra byggeår med stående bordkledning og 
noen felter med liggende kledning.  

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.
Stedvis registrert lite lufting, dette hvor det er liggende bordkledning. 
Kledningen fremstår med utsatt vedlikehold og har en del værslitasje.
Det er registrert rust gjennomslag på en del av spikeren.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
• Musesperre må etableres.

Videre oppgraderinger, enkelte utskiftninger og vedlikehold må 
påregnes. 
Oppgraderinger med utskiftning av spiker med rustdannelse anbefales. 
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Takkonstruksjon/Loft

Det er W-takstoler med sperrer av tre. Undertaket er med taktro av 
bordtak. Konstruksjonen er besiktiget via kryploft. 

Det anmerkes at det er begrenset mulighet for å kunne besiktige hele 
konstruksjonen. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.
Det er observert forekomst med muselort el. på kryploftet. 
Det er ikke målt fukt hvor fukt målinger er utført på befaringsdagen. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Når man påviser spor etter mus på kryploftet, kan det være starten på 
en rekke problemer hvis tiltak ikke gjøres. Gnagerne kan forårsake 
omfattende skader på isolasjon, elektriske ledninger og 
bygningsstrukturer etc.

Vinduer

Det er observert vinduer av forskjellig type og med forskjellig alder i 
boligen. Vinduet i påbygget 2016, på hoved soverommet far 2011, og 
noen vinduer fra byggeår. 
Store vinduer i fronten er skiftet i 2019. Dette som PVC vinduer. 
Det er observert vinduer av tre med 2 lags isolerglass fra byggeår i 
underetasjen. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 
Tregheter enkelte vinduer underetasjen og harde pakninger.

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.
• Vinduer må justeres.
• Det bør gjøres tiltak for å bedre ventilering av rommet.
• Andre tiltak:

Det er påregnelig med oppgraderinger, utbedringer og vedlikehold ved 
vinduer. 
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Dører

Ytterdør som hvit dør med glassfelt, ytterdøren er skiftet i 2008. Det er 
balkongdør med tredør med glassfelt på soverommet far ca 2011. På 
stuen er det det balkongdør av PCB fra 2016, glasset i denne døren er 
skiftet i 2024. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er slitasje med krakelering/ oppsprekking av overflate i nedkant på 
ytterdøren.  

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det må påregnes vedlikehold og oppgraderinger.  

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Vurdering av avvik:
• Balkonger/terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
• Det er ingen lufting i konstruksjonen.
Det er registrert råtskade i bjelker på utkraget balkong.
Det er registrert svekt i terrassedekket mellom boligen og hagestuen. 
Terrassedekket ligger uten spalte, noe som fører til vannansamling på 
selve terrassen. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/terrasser når den 
er snøfri.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens 
forskriftskrav.

Utkraget balkong må repareres/ fornyes. Det må foretas nærmere 
undersøkelser av bjelker på utkraget balkong og velge 
reparasjonsmetode utfra omfang.  
Det må foretas oppgraderinger med retting og reparasjoner av dekket 
med å etablere lufting mellom terrassebordene. 
Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

INNVENDIG

Overflater
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På gulvet i underetasjen er keramiske fliser, laminat,  vinylbelegg og malt 
mur.
På vegger i underetasjen er det malt panel, strie med malte flater og 
pusset mur.
I himlingen i underetasjen er det hvite malte flater og hvite 
himlingsplater.

I hovedetasjen er det eike parkett på gulv laminat og fliser på badet. Det 
er vinylbelegg på gulv i boden. På veggen i hovedetasjen er det tapet, 
strie og malte flate i gangen er det malte panelet. Himling i 
hovedetasjen er hvite himlingsplater. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Overflater har på generelt grunnlag en del bruksslitasje og mindre 
skader, sår og rifter. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det vil være påregnelig med oppgraderinger, utskiftninger, 
modernisering, samt vedlikehold av en del overflater innvendig. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

I underetasjen er det betongplate, ellers er det etasjeskille av 
trebjelkelag. 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til 
godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Gulvet heller ned mot balkongdøren mot syd, dette er hvor boligen er 
påbygget. 

Det er registrert stedvis knirk i gulv.

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

Radon

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

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

Pipe og ildsted

Elementpipe fra byggeår med pussede og malte flater. Det er i 
hovedetasjen en oppmuret peisløsning med skifer. Det er en oljekamin 
under peisløsningen. 

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.
Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av pipeløp.
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Rom Under Terreng

I underetasjen er det betongplate med overflater med fliser, laminater 
og belegg. Yttervegger er innforede og platekledde, himlinger med hvite 
himlingsplater. 
Hulltaking er foretatt i innforet bakvegg i soverommet mot syd. 
Det ble ikke registrert unormale forhold eller forhøyede fuktverdier i 
dette område ved hulltakingen. Målt verdi hvor hulltaking ble foretatt 
var 11, 7 %

Vektprosent blir gradert slik:
- Tørt: Under 11,9%
- Akseptabel: 12-15,9 %
- Fuktighet: 16-19,5 %
- Meget fuktig: 19,6-27 %
- Vått Over 27%
 

 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Innvendige trapper

Det er trapp fra byggeår med male vanger og malt rekkverk, trinn i tre 
med eikeparkett. Håndløper på vegg på den ene siden. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Det krav til rekkverk/ håndløper på begge sider av 

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

Innvendige dører

Innvendig har boligen finèrdører. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er registrert en del slitasje på overflater på innvendige dører. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det er påregnelig med vedlikehold oppgradering og noe fornying ved 
innvendige dører. 

Andre innvendige forhold

Det er montert skyvedørsgarderober på to soverom i hovedetasjen. 
Speil fronter på den ene og den andre garderoben er med frostet glass. 
Eller lignende.
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VÅTROM

Generell

Vaskekjeller fra byggeår. Rommet er med betongplate på gulvet og med 
malt betong/ murpuss på veggene. Det er sluk i gulvet på rommet. 
Rommet er utstyrt med opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. Det 
er vegghengt skyllekum på rommet. 

KJELLER > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
En må forvente generell oppgradering  av våtrommets 
tettesjikt/membran  for at våtrommet skal tåle en normal bruk etter 
dagens krav (tett våtsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med 
bakgrunn i  alder og manglende tetthet i våtsonen på rommet.   

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner. 
Det er murvegger på rommet. 

KJELLER > VASKEROM 

Generell

Bad/ wc/ vaskerom med fliser på gulvet og med fliser på veggene. 
Rommet er utstyrt med baderomsinnredning med servant, dusj med 
dusjvegger og wc. Det er opplegg for vaskemaskin på rommet.

Rommet er oppusset i ca 2008. 

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på hvordan rommet er bygget, eller 
hvem som har utført arbeidene med rommet. 

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Overflater vegger og himling

Det er fliser på veggene og hvite himlingsplater i taket. 

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.
Det er ikke fagmessig avsluttet rundt rørgjennomføringer. 

Konsekvens/tiltak
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og 
konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.

Montering av tett dusjkabinett vil være en anbefalt løsning for dette 
badet, dusjvann vil da bli direkte ledet i sluken uten å fuktbelaste vegger 
og gulvet. 

Årstall: 2008
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Overflater Gulv

Det er fliser på gulvet, gulvvarme fra varmekabler. 

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Konsekvens/tiltak
• Det må foretas utbedring av fallforhold.

Montering av tett dusjkabinett vil være en anbefalt løsning for dette 
badet, dusjvann vil da bli direkte ledet i sluken uten å fuktbelaste vegger 
og gulvet. 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk fra byggeår og ukjent tettesjikt/membran. 

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
Det er foretatt registrert at det er lagt membran, med en løsning under 
klemring i sluket. Dette som anbefalt løsning, selv om disse slukene ikke 
er godt tilpasset dagens membran løsninger. 

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for 
når dette er nødvendig.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet er utstyrt med baderomsinnredning med servant, dusj med 
dusjvegger og wc. Det er opplegg for vaskemaskin. 

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved 
dør e.l.
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt i bodveggen, på baksiden av dusjen. Det er i 
forbindelse med hulltakingen ikke påvist unormale forhold. 

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Generell

Bad/ wc er fra byggeår og er overflate oppusset etter byggeår. Rommet 
er med fliser på gulvet og med fliser på veggene. Rommet er utstyrt 
med baderomsinnredning med heldekkende servant, bidet, wc og dusj 
med dusjvegger. 

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på hvordan rommet er bygget, eller 
hvem som har utført arbeidene med rommet. 

1. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.
Det er registrert en del ujevnheter i overgangen mellom enkelte 
veggfliser. 

Konsekvens/tiltak
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og 
konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.

Montering av tett dusjkabinett vil være en anbefalt løsning for dette 
badet, dusjvann vil da bli direkte ledet i sluken uten å fuktbelaste vegger 
og gulvet. 

Overflater Gulv

Det er fliser på gulvet, gulvvarme fra varmekabler. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Det er målt tilnærmet flatt gulv i området ved sluken. 

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas utbedring av fallforhold.

Montering av tett dusjkabinett vil være en anbefalt løsning for dette 
badet, dusjvann vil da bli direkte ledet i sluken uten å fuktbelaste vegger 
og gulvet. 

1. ETASJE > BAD 
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Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk fra byggeår og ukjent tettesjikt/membran. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
• Det er ikke membran/tettesjikt på våtrommet.
Konsekvens/tiltak
• Det må etableres tilfredsstillende tettesjikt/membran på våtrommet. 

Montering av tett dusjkabinett vil være en anbefalt løsning for dette 
badet, dusjvann vil da bli direkte ledet i sluken uten å fuktbelaste vegger 
og gulvet. 
Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Sanitærutstyr og innredning

Rommet er utstyrt med baderomsinnredning med heldekkende servant, 
bidet, wc og dusj med dusjvegger. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist riss/sprekker i utstyr på våtrommet.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er påregnelig med oppgraderinger og fornyinger ved rommets 
sanitærutstyr. 

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Konsekvens/tiltak
• Elektrisk avtrekksvifte bør monteres  for å lukke avviket.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt i soveromsveggen, på baksiden av dusjen. Det er i 
forbindelse med hulltakingen ikke påvist unormale forhold. 

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Enkel innredning med hvite fronter, overskap er foret til tak og noen 
skap er takhøye. Det er laminat benkeplate. Det er montert 
laminatplater mellom benkeplaten og verskapene. Innredning med 
utslagsvask og oppvaskkum. Det er komfyr på kjøkkenet. 
Ventilator over komfyren. 

KJELLER > STUE/KJØKKEN 
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Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

KJELLER > STUE/KJØKKEN 

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med hvite fronter. Heltre benkeplate. Det er fliser 
mellom benken og overskapene. Innredningen er utstyrt med integrert 
komfyr og med platetopp i benkeplaten, det er opplegg for 
oppvaskmaskin og det er ventilator over platetoppen.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Kjøkkeninnredningen fremstår med noe bruksslitasje på benkelplatene. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med belegg på gulvet og med tapet på veggene. Rommet er 
utstyrt med wc og med underskap med servant. 

KJELLER > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
Konsekvens/tiltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør i boligen er med rør med kobber på observerte steder. Det kan 
være innslag av rør i andre materialer. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/tiltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.
• Tidspunkt for utskiftning av vannledninger nærmer seg.
• Anlegget må sjekkes av fagperson, som må utføre  eventuelle tiltak på 
anlegget.
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Avløpsrør

Det er observert avløpsrør av plast i boligen. Røropplegget er fra 
byggeår. 

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

Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av avløpsrør nærmer seg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.

Tilstand på bunnledninger er ikke kjent, det var avrenning ved tapping 
på befarings dagen. Det anbefales ytterligere undersøkelser av fagmann 
på røropplegget i denne boligen.  

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilering, dette i form av veggventiler, 
spalteventiler i vindu og med åpningsvinduer. Det er mekanisk avtrekk 
fra kjøkkenventilator og fra elektrisk avtrekksvifte på badet. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
• Det er avvik:
Det anmerkes at ventilasjonskanal på kryploftet er uisolert, dette øker 
faren for kondensering i kanalen. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.

Det må utføres isolering av ventilasjonskanaler, dette for å redusere 
risiko/ fare for kondensering. 
Konsekvensen med kondensering kan være fuktighet i isolasjon og 
videre til himlinger med fuktskade på disse. 

Varmtvannstank

 Varmtvannstanken er på ca. 200 liter fra 2020.

Årstall: 2020 Kilde: Produksjonsår på produkt

Varmtvannstank - 2

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter med ukjent alder, tanken er 
plassert i kott under trappen og tilkoblet leiligheten.  

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

Elektrisk anlegg

Skjult lagt el-opplegg med sikringsskap med skrusikringer. Det elektriske 
anlegget i boligen er med forskjellig alder. 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
1977

Spørsmål til eier

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

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

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

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 

Generelt om anlegget
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kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det er påregnelig med oppgradering, utskiftning og fornying av
el- anlegget i boligen.

Det må innhentes en utvidet el- kontroll og gjennomgang av det
elektriske anlegget med et el- foretak for kartlegging av omfang og
kostnader ved oppgraderinger/ fornyinger av anlegget.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Det presiseres at kostnadsestimatet gjelder en utvidet el- kontroll av 
anlegget. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Boligen har brannslukningsapparat og røykvarslere. 

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 

Fuktsikring og drenering

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
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Det er ukjent om det er drenering eller hvilke type drenering/ 
fuktsikring det er rundt boligen. 
Det er registrert bruk av vorte plast som stikker opp langs grunnmur. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.
Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i Lettklinkerblokk som Leca el. med utvendig pusset og malte 
flater på de deler av grunnmuren som er synlig. Innvendig er det en del 
vegger som er innforede og kledde. Fundamenter betong under 
grunnmur.

Vurdering av avvik:
• Det er registrert horisontalriss som er symptom på jordtrykk.
• Det er registrert skråriss som er symptom på setninger.
• Det er avvik:
Det er registrert riss i overflater.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
• Lokal utbedring må utføres.

Normalt videre vedlikehold, samt holde tilsyn med riss vil være 
påregnelig

Terrengforhold

Boligen er beliggende på tomt som heller mot vest. Det er satt opp en 
kantstein/ naturstein på baksiden av boligen og det er singlet inntil 
grunnmuren. 

Utvendige vann- og avløpsledninger
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Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 1977. Det er offentlig avløp via 
private stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type og er 
fra 1977. Eiendommen er tilknyttet Sykkylven vassverk. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige 
avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige 
vannledninger.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
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    Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i

194 m²/194 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Andre bygg:  Hagestue
Bruksareal andre bygg:  15 m²

Enebolig:  Vindfang, Hall m/trapp, Entré, 2 Gang, 4
Bod, Vaskerom, Toalettrom, Stue/kjøkken,
Bad/vaskerom, Alkove, 3 Soverom, Bad, Stue, Kjøkken

Markedsverdi

Kr 2 900 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderingstidspunkt. I tilfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Formål med takseringen: Salg

Hagestue

Byggeår Kommentar
Omtrentlig byggeår. 2008

Standard

Vedlikehold

Hagestue
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Hagestue beliggende i bakkant av veranda mot syd. Hagestuen er oppført i trekonstruksjon, bindingsverk med liggende
bordkledning. Det er glasselementer og skyvedører i front.  Taket er i sperrekonstruksjon med taktekke av pappshingel. Renner
av metall. Innvendig er det laminat på gulvet og det er malte paneler på vegger og i taket.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Skogvegen 5 ,6230 SYKKYLVEN

139 m² 1957 4 sov
1 29-05-2023 3 500 000 3 100 000 3 100 000 22 302

Skogvegen 14 ,6230 SYKKYLVEN
179 m² 1960 5 sov

2 29-06-2020 3 250 000 3 200 000 3 200 000 17 877

Myrebakken 15 ,6230 SYKKYLVEN
186 m² 1964 5 sov

3 09-09-2020 2 500 000 3 050 000 3 050 000 16 398

Nakkegata 26 ,6230 SYKKYLVEN
237 m² 1952 6 sov

4 27-10-2019 2 950 000 2 750 000 2 750 000 11 603

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I tillegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

2 900 000

2 900 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 4 650 000
Kostnaden ved å oppføre et tilsvarende bygg i 
henhold til dagens lovverk, med fradrag for 
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, tilstandssvekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Basert på den visuelle befaringen, sammenlignbare salg, markedskunnskap og erfaring antas eiendommen å kunne omsettes for den 
stipulerte markedsverdi i dagens markedssituasjon. 

Markedsvurdering
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Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 5 500 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 2 100 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 3 400 000

-

Hagestue

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 190 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 40 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Hagestue Kr. 150 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 550 000

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 1 100 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1 100 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 650 000
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

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

Kjeller 89 89

1. Etasje 105 105 47

SUM 194 47
SUM BRA 194

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Kjeller

Vindfang, Hall m/trapp, Entré, Gang, 
Bod, Bod 2, Bod 3, Vaskerom, 
Toalettrom, Stue/kjøkken, 
Bad/vaskerom, Alkove

1. Etasje
Gang, Soverom, Soverom 2, Soverom 3, 
Bad, Bod, Stue, Kjøkken

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 forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Påbygget karnapp er ikke vist på tegninger. 

Hagestue
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

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

Etasje 15 15
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SUM 15
SUM BRA 15

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje Hagestue.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 177 17
Hagestue 0 15

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
07.1.2025 Halvard Godø Takstingeniør

Magne Tjønnøy Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune
1528 SYKKYLVEN

gnr.
15

bnr.
92

Areal
895.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Kyrkjevegen 76  

Hjemmelshaver
Vollstad Judit

fnr. snr.
0

Stor bolig med utleieleilighet i underetasjen. Eiendommen ligger ca 1 km syd for Aure sentrum i Sykkylven kommune. Gangavstand til
barneskole/barnehage og cirka 1,5 km til ungdomsskole/videregående skole og idrettsanlegg.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via privat veg. Vegadkomsten er sikret gjennom tinglyste rettigheter.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet felles privat vassverk via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område avsatt til bolig i kommuneplanen.

Regulering

Tomten er opparbeidet med singlet/ gruset adkomst og biloppstillingsplass. Eller er tomten opparbeidet med plener, beplantet med hekk, trær
og prydbusker. Eiendommen er beleggende med normalt gode sol og utsiktsforhold.

Det anmerkes at tomten var snødekket under befaringen.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
2011

Type
Gave

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kyrkjevegen 76, 6230 SYKKYLVEN
Gnr 15 - Bnr 92
1528 SYKKYLVEN

Takstmann Halvard Godø AS

6055 GODØYA
Ådalsvegen 41
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 06.01.2025  Gjennomgått 4 Nei

Infoland.no 06.01.2025 Gjennomgått 5 Nei

Situasjonskart 06.01.2025 Gjennomgått 1 Nei

Tegninger 25.02.1976 Gjennomgått 4 Nei

Kvitt. off. avgifter Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 20.03.2025 Gjennomgått 1 Nei

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Gjensidige forsikring

Kommentar

   Revisjoner

Versjon Dato Kommentar

1 27.03.2025
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1528 SYKKYLVEN
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette får betydning for om arealet måles og oppgis i
tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med
mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/TU2803

 

 

 

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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Sykkylven kommune  

 
Tekniske tenester  

 

     
Postadresse Besøksadresse Telefon Kontonr. E-post 
Rådhuset, Kyrkjevegen 62 Rådhuset, Kyrkjevegen 62 70 24 65 00 4212 23 24839 postmottak@sykkylven.kommune.no 
6230 Sykkylven 6230 Sykkylven  Org.nr. Heimeside 
   964980 365 www.sykkylven.kommune.no 

 
 

 
 

Magne Tjønnøy 
Åsvegen 9a 
6230 Sykkylven 
 

 

Dykkar ref.: Vår ref.:  Dato: 
 25/310 - 7 / HANOVE 11.06.2025 

 
 

193/25 Delegert sak 
 

15/12 - Svar på søknad om frådeling 
 
Bakgrunn for saka  
 
Det er søkt om å få dele frå eit areal på gbnr. 15/12 i Sykkylven.  
 
 
Saksopplysningar  
 
Søknaden vart motteken og journalført 13.02.25.    
 
Det har sidan 28.02.25 vore dialog og korrespondanse om ulike tilhøve i saka.  
 
Det syner seg at det er lagt inn fiktiv grense i Matrikkelen, og at denne ikkje er i samsvar med faktisk 
grense mellom gbnr. 15/12 og gbnr. 15/92.  Målebrev av 16.8.1976 vert lagt til grunn.  
 
 
Omtale av tiltaket  
Tiltaket inneber frådeling av eit areal på gbnr. 15/12, som vert å overføre til gbnr. 15/92, jf. skisse.  
Med dette vert grensetilhøva mellom dei to bruka endra og gbnr. 15/92 får utvida areal.   
 
Aktørar   
Tiltakshavar:   Judit Vollstad v/ Magne Tjønnøy (eigar av begge dei involverte  
    eigedomar)   
   
Plan og føremål  
Gjeldande plan:   Reguleringsplan Klokkehaug – Vik  
    Planid.nr. 15282000004 
   
Planføremål:   Bustader     

mailto:postmottak@sykkylven.kommune.no
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Skisse som syner arealet som skal delast frå gbnr. 15/12.  
 

 
 
  
 
Nabovarsel  
Tiltaket er nabovarsla, jf. plan- og bygningslova § 21-3. Ingen merknader er mottekne  
   
Gebyr  
For behandling av søknader etter plan- og bygningslova kan kommunen krevje gebyr etter fastsett 
gebyrregulativ.  
 
Faktura blir sendt til eigedomseigaren/heimelshavaren.  
For denne saka vert det teke slikt gebyr:  
 
Saksbehandlingsgebyr, jf. tabellnr. 16 a i gebyrregulativet:  NOK 3594   
Reduksjon på grunn av medgått tid (34 dagar => 0 %):   NOK        0   
Totalt gebyr å betale:       NOK 3594  
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Vurdering  
  
Rettsleg grunnlag for vurderinga  
Tiltaket er søknadspliktig etter plan- og bygningslova § 20-1 første ledd bokstav m, jf. § 20-2.  
  
Etter plan- og bygningslova § 21-4 første ledd skal kommunen behandle ein fullstendig delingssøknad snarast mogleg og 
seinast innan fristen på 3 veker. Etter denne føresegna har ein krav på delingsløyve dersom tiltaket er i samsvar med 
føresegner gitt i eller i medhald av plan- og bygningslova. Kommunen skal legge til grunn eigedomseigar/heimelshavar sine 
opplysningar om at tiltaket oppfyller gjeldande krav  i  plan- og bygningslova. 
  
 
Krav til søknaden  
  
Ansvar for tiltaket  
For tiltaket er det søkt om løyve utan krav om å nytte ansvarlege føretak, jf. plan- og bygningslova   
§ 20-4 første ledd bokstav d. Vi meiner rett søknad er nytta.  
  
Nabovarsling  
Vi meiner tiltaket er tilstrekkeleg varsla.  
   
Situasjonsplan  
Det ligg føre situasjonsplan/kartskisse over areal som skal fordelast på ny måte. 
Kommunen meiner dette er tilstrekkeleg til å vurdere omfanget av tiltaket.  
  
 
Krav til tiltaket  
  
Plantilhøve  
Eigedomen ligg i eit område regulert til bustader. Tiltaket er vurdert å vere i samsvar med 
planføremålet og føresegnene i planen.  
  
Trygg byggegrunn  
Etter plan- og bygningslova § 28-1 første ledd kan ein ikkje bygge på eigedom, opprette eigedom eller 
endre eigedom, dersom grunnen ikkje er tilstrekkeleg trygg mot fare eller vesentleg ulempe som 
følgje av natur eller miljøtilhøve. Det same gjeld ved tiltak som kan utsette annan grunn for fare eller 
ulempe.  
  
Kommunen har undersøkt faresonekart og aktsemdskart for kvikkleire, snøskred, steinsprang, jord- 
og flaumskred og flaum. Vi har ikkje registrert naturfare i dette området (sjekka i NVE atlas og 
Naturbase kart).  
  
  
Andre tilhøve  
  
Naturmangfald  
Naturmangfaldslova § 7 sett som krav at retningslinene i §§ 8 – 12 etter den lova skal leggast til 
grunn ved offentleg utøving av mynde som kan få verknad på naturmangfaldet. Vurderinga av dette 
skal gå fram av avgjersla.  
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Kommunen har sjekka i databasar (Naturbase kart) og ikkje gjort funn av artar og naturtypar som det 
må takast særskilt omsyn til.  
  
 
Kulturminne  
Det er forbod mot inngrep i automatisk freda kulturminne og sikringssona til eit slikt fornminne, jf. 
kulturminnelova § 4, jf. §§ 3 og 6. Vil eit tiltak gripe inn i kulturminne, må løyve frå Riksantikvaren 
eller Møre og Romsdal fylkeskommune ligge føre før tiltaket kan settast i gang, jf. § 8.   
  
Kjem ein under arbeidet bort i noko som kan synast å vere kulturminne, pliktar ein å stanse arbeidet 
og melde i frå til Møre og Romsdal fylkeskommune, jf. § 8.  
  
 
Vedtak  
Sykkylven kommune gir løyve til å dele frå slik det er søkt om og slik saka vert omtala,  jf. plan- og 
bygningslova § 21-4.  
   
Vert ikkje tiltaket sett i verk innan 3 – tre - år frå dette løyvet er gjeve, så fell løyvet bort.  
Det same gjeld om tiltaket vert sett i verk, men vert innstilt lenger enn 2 – to - år, jf. plan- og 
bygningslova § 21-9.  
   
Vilkår  
  
Særskilde vilkår  
Ingen 
  
Generelt vilkår  
Før søksmål om gyldigheita av dette vedtaket kan reisast for domstolane, er det eit vilkår at part til 
vedtaket har nytta seg av klageretten og at klaga er avgjort av Statsforvaltaren. Det same gjeld ved 
søksmål mot kommunen med krav om erstatning som følgje av vedtaket. Søksmål kan likevel i alle 
tilfelle reisast om det er gått 6 månader frå klage først var sett fram, og det ikkje skuldast forsøming 
hos klagaren som gjer at avgjersle frå klageinstans enda ikkje ligg føre, jf. forvaltningslova § 27b.   
   
  
 

Med helsing  
 
 
 

 

Kristian Trandal Hans Jakob Overå 
teknisk sjef saksbehandlar 

 
Dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur. 
 
 
 
 
 
  



Sykkylven kommune  

 
Tekniske tenester  
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Informasjon om klagerett 

Rett til å klage    
Dette vedtaket er eit enkeltvedtak og kan 
klagast på av part eller ein med rettsleg 
klageinteresse, jf. forvaltningslova § 28 første 
ledd. Den som ikkje er part bør ved ei klage 
grunngi kvifor denne har rettsleg 
klageinteresse.  
Klaga må vere skriftleg, og signerast av 
klagaren eller klagarens fullmektig. Den må 
nemne det vedtaket som det blir klaga på og 
kva for endringar ein ønsker. Klaga bør også 
innehalde ei grunngjeving, jf. forvaltningslova 
§ 32.  

Klagefrist 
Ei klage må vere sett fram innan 3 – tre – 
veker frå vedtaket er motteke, jf. 
forvaltningslova § 29 første ledd. Det held at 
klaga er postlagt før fristen er ute eller at den 
er komen fram til kommunens e-postadresse 
før klagefristen går ut, jf. forvaltningslova § 30 
og eforvaltningsforskrifta § 11. 
Om klaga blir sendt etter klagefristen på 3 – 
tre – veker, kan kommunen i medhald av 
forvaltningslova § 31 behandle klaga dersom: 
Parten eller hans fullmektig ikkje kan lastast 
for ikkje å ha sendt klaga innan fristen, eller 
det av særlege grunnar er rimeleg at klaga blir 
behandla. Vi gjer deg merksam på at dette 
ikkje gjeld dersom det har gått meir enn eitt år 
sidan vedtaket vart fatta.     

Kven kan det klagast til 
Klageinstans for dette vedtaket er 
Statsforvaltaren i Møre og Romsdal. 
Ei klage skal stilast til Statsforvaltaren i Møre 
og Romsdal, men sendast til Sykkylven 
kommune, Kyrkjevegen 62, 6230 Sykkylven 
eller postmottak@sykkylven.kommune.no. 

Rett til å krevje grunngjeving 
Ein part som meiner at vedtaket manglar 
grunngjeving, kan innan 3 – tre – veker, rekna 
frå den dagen ein har motteke det, krevje at 
nærare grunngjeving for vedtaket blir gitt, jf.  
Forvaltningslova § 24. Får kommunen slikt 
krav, vil klagefristen i vedtaket opphøyre og ny 
 

 
 
frist ta til å gjelde når grunngjevinga er 
motteken av parten.  

Rett til innsyn 
Part til dette vedtaket har rett til å gjere seg 
kjend med saksdokumenta, så lenge anna 
ikkje følgjer av forvaltningslova §§ 18 til 19, jf. 
forvaltningslova § 18 første ledd. Spørsmål om 
innsyn i saksdokument kan rettast til 
servicetorget i kommunen. 

Kostnader ved klaga 
Ein kan søke om å få dekt utgifter til 
nødvendig advokathjelp. Ta kontakt med 
Statsforvaltaren i Møre og Romsdal eller 
advokat for meir informasjon. Om du får 
medhald på klaga di, kan du ved høve få dekt 
vesentlege kostnader som har vore nødvendig 
for å endre vedtaket til din fordel, jf. 
forvaltningslova § 36. 

Utsett iverksetting av vedtaket 
Kommunen, ein klageinstans eller eit anna 
overordna organ kan avgjere å utsette 
iverksettinga til klagefristen er ute eller klaga 
er avgjort. Ei oppmoding om å utsette 
iverksettinga skal avgjerast så snart som 
mogleg. Dersom ei slik avgjerd er teken, får 
vedtaket først rettsverknad når klagefristen er 
ute eller klaga er avgjort. Det same gjeld 
dersom ein part eller ein med rettsleg 
klageinteresse tek ut søksmål for å få vedtaket 
prøvd ved domstol, eller sak er brakt inn for 
Sivilombodsmannen for forvaltninga. 
 
Avslag på oppmoding skal grunngjevast, og 
grunngivinga skal bli gitt samstundes med 
avslaget. Det er ikkje høve til å klage på ei 
avgjerd som gjeld utsett iverksetting. 
 
Grunngjevinga for å ha ein regel om utsett 
iverksetting er rettstryggleiken. For klagaren 
er det avgjerande at vedtaket ikkje blir 
gjennomført før det er avgjort om klaga fører 
fram. Dersom vedtaket vart gjennomført, 
kunne ein risikere at det blir umogleg å få 
medhald i klaga eller i alle fall at det blir 
vanskeleg og kostbart å følgje opp.  
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Adresse Kyrkjevegen 76

Postnummer 6230

Sted SYKKYLVEN

Kommunenamn Sykkylven

Gårdsnummer 15

Bruksnummer 92

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 180179216

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-133918

Dato 11.06.2025

Energimerket seier korleis energistandarden til bustaden
er. Energimerket er sett saman av ein energikarakter og
ein oppvarmingskarakter, sjå figuren. Energimerket
blir symbolisert med eit hus, der fargen viser oppvarmings-
karakteren og bokstaven viser energikarakteren.

Energikarakteren fortel kor energieffektiv bustaden er,
medrekna oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
berekna ut frå det som er den typiske energibruken for
bustadtypen. Berekningane er gjorde ut frå det som er
normal bruk ved eit gjennomsnittleg klima. Det er den
energimessige standarden til bustaden og ikkje bruken
som avgjer energikarakteren. A betyr at bustaden er energi-
effektiv, medan G betyr at bustaden er lite energieffektiv.

Ein bustad som er bygd etter dei byggjeforskriftene som
blei vedtekne i 2010, får normalt C.

Oppvarmingskarakteren fortel kor stor del av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvatn)
som blir dekt av elektrisitet, olje eller gass.
Grøn farge tyder at ein liten del blir dekt av el, olje og gass,
medan raud farge tyder at ein stor del blir dekt av el, olje og
gass. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til auka bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for berekningane, sjå
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk 19 903 kWh pr. år

Den målte energibruken er gjennomsnittet av den mengda
av energi som bustaden har brukt dei siste tre åra.
Det er oppgjeve at det i gjennomsnitt er brukt:

18 667 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pelletar/halm/flis) 933 liter ved

https://www.enova.no/energimerking/


Energibehovet blir påverka av korleis ein nyttar bustaden
Energibehovet blir påverka av korleis ein nyttar bustaden,
og bruksmønsteret kan forklare avvik mellom den det er
berekna og den målte energibruken. Gode energivanar
medverkar til at energibehovet blir redusert.
Energibehovet kan også bli lågare enn normalt dersom:

- delar av bustaden ikkje er i bruk,
- færre personar enn det som blir rekna som
  normalt, som bruker bustaden, eller
- bustaden ikkje blir brukt heile året

Gode energivanar
Ved å følgje enkle tips kan du redusere energibehovet ditt,
men det påverkar ikkje energimerket til bustaden.

Tips 1: Følg med på energibruken i bustaden
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvatn fornuftig

Energimerket kan berre endrast gjennom fysiske endringar
på bustaden.

Moglege forbetringar for energistandarden til bustaden

Ut frå dei opplysningane som er gjevne om bustaden,
anbefaler ein dei følgjande energieffektiviserande tiltaka.
Dette er tiltak som kan gje bygningen eit betre energimerke.

Somme av tiltaka kan i tillegg vere svært lønsame.
Tiltaka bør spesielt vurderast ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For ein full omtale av tiltaka, sjå Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
- Temperatur- og tidsstyring av elektrisk golvvarme/takvarme

- Luft kort og effektivt
- Skifte til sparepærer på utelys

Vi tek atterhald om at desse framlegga til tiltak er gjorde ut
frå dei opplysningane som er gjevne om bygningen. Ein
bør kontakte fagfolk og be dei vurdere tiltaka nærmare.
Skal ein gjennomføre tiltak, må det skje i samsvar med

gjeldande lovverk, og ein må ta omsyn til krav til godt
inneklima og førebygging av fuktskadar og andre byggskadar.



Bustaddata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten er berekna ut
frå opplysningar som eigaren av bustaden gav da attesten
blei registrert. Nedanfor følgjer eit oversyn over dei viktigaste
opplysningane som er gjevne, og som eigaren av bustaden
er ansvarleg for.

Der det ikkje er gjeve opplysningar, er det nytta typiske
standardverdiar for den aktuelle bygningstypen. For meir
informasjon om berekningar, sjå
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig med utleiedel
Byggjeår 1977
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 194
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindauge: Ja

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ved
Ventilasjon Naturlig ventilasjon

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


Om grunnlaget for energiattesten
Dei opplysningane som er gjevne om bustaden kan ein
finne ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge inn
via ID-porten/Altinn. På sida "Eiendommer" kan du søke opp
bustaden og hente fram energiattestar som er laga tidlegare.
For å sjå detaljar for bustaden kor det er nytta detaljert
registrering må du velje "Gjenbruk" av attesten under

"Offisielle energiattester" i skjermbiletet "Valgt eiendom".
Eigaren av bustaden er ansvarleg for at det blir brukt riktige
opplysningar. Derfor må ein ta opp eventuelle galne
opplysningar med seljaren eller utleigaren, sidan dette kan
påverke prisfastsetjinga. Det kan når som helst lagast ein
ny energiattest.

Om energimerkeordninga
Enova er ansvarleg for energimerkeordninga. Energimerket
blir berekna på grunnlag av dei opplysningane som er
gjevne om bustaden. Der det ikkje er gjeve nokon
informasjon, nyttar ein typiske standardverdiar for den
aktuelle bygningstypen frå den tidsperioden da bygningen
blei reist. Metodane for berekning av energikarakteren
byggjer på Norsk Standard NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Har ein spørsmål om energiattesten, energimerke-
ordninga, gjennomføring av energieffektivisering eller
tilskotsordningar, kan ein vende seg til Enova Svarer
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikta til energimerking er omtalt i energimerke-
forskrifta (bygningar).

Nærmare opplysningar om energimerkeordninga
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterlegare råd og rettleiing når det gjeld effektiv energibruk, ver venleg og sjå
www.enova.no/hjemme eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er berre manuelt styrt, eller det blir styrt berre etter lufttemperaturen. Ein installerer automatikk som
gjer at snøsmelteanlegget blir både temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan vere i form av ein temperatur- og snøfølar i
bakken eller med temperatur- og fuktfølar i lufta. Snøsmelteanlegget blir aktivert berre ved behov, det vil seie når det blir
registrert nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 2: Skifte til sparepærer på utelys
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W svarer til glødelamper på høvesvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gjev like
mykje lys som vanlege glødelamper, men bruker berre rundt 20 prosent av energien. Dei varer dessutan lenger,
8000−15 000 timar mot 1000−2500 timar for glødelamper.

Tiltak 3: Montering av urbrytar på motorvarmar
Ein monterer urbrytar (koplingsur) på motorvarmaren slik at han ikkje står på meir enn nødvendig.

Tiltak 4: Montering av automatikk på utelys
Ein kan montere fotocelle på utelyset slik at det automatisk går av eller kjem på med dagslyset og mørket. Eller ein kan
montere ein rørslesensor slik at lyset berre går på ved rørsle og blir slått av automatisk etter ei tid som er stilt inn på
førehand.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 5: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk golvvarme/takvarme
I staden for eventuell eldre golvvarme eller takvarme utan termostat blir det montert ei ny styringseining med kombinert
termostat og tidsstyring. Dersom ein skiftar ut mange slike styringseiningar og/eller panelomnar, bør ein vurdere eit
system der temperaturen og tidsinnstillingane i ulike rom i bustaden blir styrte frå ei sentral eining.

Brukertiltak

Tiltak 6: Luft kort og effektivt
La ikkje vindauge stå på gløtt i lengre tid. Luft heller kort og effektivt, for da får du raskt skifta ut lufta i rommet, og du
unngår nedkjøling av golv, tak og vegger.

Tiltak 7: Slå elektriske apparat heilt av
Elektriske apparat som har standbymodus, trekkjer straum sjølv når dei ikkje er i bruk. Dei må derfor slåast heilt av.

Tiltak 8: Vask med fulle maskinar
Fyll opp vaskemaskinen og oppvaskmaskinen før bruk. Dei fleste maskinane bruker like mykje energi anten dei er fulle
eller ikkje.

Tiltak 9: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved og god trekk og legg ikkje i for mykje om gongen. Å fyre i open peis er noko ein gjer mest for kosen. Hald
spjeldet stengt når peisen ikkje er i bruk.

Tiltak 10: Spar straum på kjøkkenet
La ikkje vatnet renne når du vaskar opp eller skyl. Bruk kjelar med plan botn som passar til plata, bruk lok, kok ikkje opp
meir vatn enn nødvendig og slå ned varmen når det har teke til å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når du ikkje lenger
treng han. Å nytte mikrobølgjeomn til mindre mengder mat er langt meir energisparande enn å nytte komfyr. Tin
frosenmat i kjøleskapet.Kjøleskap,fryseboksar o.l.skal avrimast ved behov slik at ein slepp unødvendig energibruk og for
høg temperatur innei skapet eller boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribbene og
kompressoren på baksida. Slå av kaffitraktaren når kaffien er ferdigtrakta, og bruk termos. Oppvaskmaskinen har
innebygde varmeelement for oppvarming av vatn og skal koplast til kaldtvatnet. Koplar ein han til varmtvatnet, aukar
energibruken med 20−40 prosent, samtidig som somme av vaske - og skyljeprosessane går føre seg i feil temperatur.



Tiltak 11: Vel kvitevarer med lågt forbruk
Vel eit produkt med lågt strømforbruk når det skal kjøpast nye kvitevarer. Produkta er delte inn i energiklassar frå A til G,
der A er det minst energikrevjande. Mange produsentar tilbyr no varer som kan vere ekstra energieffektive. A+ og det
enda betre A++ er merkingar som er komne for å skilje dei gode frå dei ekstra gode produkta.

Tiltak 12: Reduser innetemperaturen
Ha ein moderat innetemperatur. For kvar grad ein set ned temperaturen, blir oppvarmingsbehovet redusert med 5
prosent. Menneske er også varmekjelder, og di fleire gjester ein har, di større grunn er det til å dempe varmen. Ha
lågare temperatur i rom som blir brukte sjeldan eller berre i delar av døgnet. Monter tettingslister rundt trekkfulle
vindauge og dører (trekken kan sjekkast med myggspiral/røyk eller stearinlys). Set ikkje møblar framfor varmeomnar, for
det hindrar varmen i å sirkulere. Trekk for gardin og persienner om kvelden, for det reduserer tap av varme gjennom
vindauga.

Tiltak 13: Tiltak utandørs
Monter urbrytar (koplingsur) på motorvarmaren slik at han ikkje står på meir enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W svarer til glødelamper på høvesvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og dei varer dessutan
lenger, 8000−15 000 timar mot 1000−2500 timar for glødelamper. Ein kan montere fotocelle på utelyset slik at det
automatisk går av eller kjem på med dagslyset og mørket. Eller ein kan montere ein rørslesensor slik at lyset berre går
på ved rørsle og blir slått av automatisk etter ei tid som er stilt inn på førehand.For snøsmelteanlegg som berre er
manuelt styrte med "av" og "på" eller styrte etter lufttemperaturen,kan det installerast automatikk slik at anlegget blir
både temperatur - og nedbørsstyrt,det vil seie aktivert når det blir registrert nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 14: Bruk varmtvann fornuftig
Byt til sparedusj dersom du ikkje har sparedusj frå før. For å finne ut om du bør byte til sparedusj eller allereie har
sparedusj, kan du ta tida medan du fyller ei vaskebytte. Nye sparedusjar har eit forbruk på berre ni liter per minutt. Ta
dusj i staden for karbad. Skift pakning på kraner som dryp. Dersom vassvarmaren har nok kapasitet, kan ein redusere
temperaturen i varmaren til 70 gradar.

Tiltak 15: Følg med på energibruken i bustaden
Gjer det til ein vane å følgje med på energiforbruket. Les av målaren kvar månad eller oftare for å vere medviten om
energibruken. Om lag halvparten av energibruken i bustaden går til oppvarming.

Tiltak 16: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lyset i rom som ikkje er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og i rom som er kalde eller
berre delvis oppvarma.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 17: Montering av peisinnsats i open peis
I ein open peis (mura peis utan støypejernsinnsats og utan dører) er det berre 10-30 prosent av energiinnhaldet i veden
som blir utnytta. Ved å montere ein lukka, reintbrennande eldstad (peisinnsats med tette dører) reduserer ein
varmetapet, og energien i veden blir utnytta meir effektivt - opptil 75 prosent i verknadsgrad. I tillegg blir
røykgassforureininga og utsleppa reduserte med inntil 90 prosent.

Tiltak 18: Installering av ny, reintbrennande vedomn/peisinnsats, alternativt pelletkamin
I gamle vedomnar og peisar med dør blir berre 30-55 prosent av energiinnhaldet i veden utnytta, medan
verknadsgraden er på 70-80 prosent i dei nye, reintbrennande vedomnane og peisinnsatsane (som kom på marknaden i
1988). Alternativt kan ein skifte ut den gamle vedomnen eller peisen med ein pelletkamin. Nye vedomnar, peisinnsatsar
og pelletkaminar utnyttar energien meir effektivt samtidig som røykgassforureininga og utsleppa blir reduserte med inntil
90 prosent jamført med i ein gammal vedomn. Dei fleste pelletkaminane blir styrte av ein romtermostat, slik at ein kan
stille inn den temperaturen ein ønskjer. Kaminen kan starte og sløkke av seg sjølv, og på mange kaminar kan ein også
programmere inn eit vekeprogram, med for eksempel nattesenking.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Etterisolering av yttervegg
Ein etterisolerer ytterveggen. Metoden er avhengig av den løysinga som er vald frå før. Til å sjekke vindtettinga av
ytterveggen er det anbefalt termografering og tettleiksprøving.

Tiltak 20: Montering av tettingslister
Ein kan redusere luftlekkasjar mellom karmen og ramma på vindauge og mellom karmen og dørbladet ved å montere
tettingslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gjev det beste resultatet.

Tiltak 21: Randsoneisolering av etasjeskiljarar
Ein kan få vekk kald trekk i randsona av eit trebjelkelag ved å isolere bjelkelaget i randsona. Utvendig kan ein prøve å
tette vindsperra nedst på utsida av veggen.



Kyrkjevegen 76
Nabolaget Aure - vurdert av 19 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Klokkerhaugen nord 3 min
Linje 110, 250, 255, 260 0.2 km

Ålesund Lufthavn, Vigra 1 t 11 min

Skoler

Aure barneskule (1-7 kl.) 23 min
405 elever, 21 klasser 1.7 km

Sørestranda skule (1-7 kl.) 4 min
86 elever, 6 klasser 2.3 km

Sykkylven ungdomsskule (8-10 kl.) 15 min
321 elever, 24 klasser 1.1 km

Sykkylven vidaregåande skule 16 min
250 elever, 17 klasser 1.2 km

Ladepunkt for el-bil

Coop Extra Sykkylven 11 min

«Rolig og greit nabolag, men
selvsagt med det som medfølger når
man bor på "bygda"»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Naboskapet
Godt vennskap 69/100

Kvalitet på skolene
Bra 63/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Aure 1 083 615

Sykkylven 4 429 2 190

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Preg barnehager Sykkylven (1-5 år) 5 min
34 barn 0.4 km

Krikane barnehage (1-5 år) 18 min
61 barn 1.3 km

Vikedalen barnehage (1-5 år) 23 min
53 barn 1.8 km

Dagligvare

Kiwi Sykkylven 8 min

Eurospar Sykkylven 9 min
PostNord 0.7 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 87/100

Trafikk
Lite trafikk 77/100

Støynivået
Lite støynivå 74/100

Sport

Sykkylven storhall 18 min
Aktivitetshall 1.3 km

Aure skule 19 min
Aktivitetshall 1.4 km

Family Sports Club Sykkylven 17 min

Boligmasse

54% enebolig
18% rekkehus
2% blokk
26% annet

«Sentralt tettsted. Gåavstand til
butikker, helse, barnehager,
barneskoler,skole, vg.skole. Kort vei
til naturopplevelser.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

AMFI Moa 46 min

Vitusapotek Sykkylven 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

24% i barnehagealder
44% 6-12 år
17% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 56%

Aure
Sykkylven
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 29% 33%

Ikke gift 52% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 10% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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