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Våningshus



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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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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Stor enebolig med ukjent byggeår. Byggeåret er opplyst til 1954. 
Boligen er med delvis innredet kjeller, innredet 1. etasje og med 
innredet loft. 
Boligen står foran en omfattende totalrenovering med 
nødvendige utskiftninger av bygningsdeler. I planleggingsfasen 
bør det gjøres en helhetlig vurdering der bygningens tilstand ses 
opp mot de samlede kostnadene. Det bør samtidig vurderes om 
sanering kan være et mer hensiktsmessig alternativ enn 
renovering.

Det vises til beskrivelse av de enkelte bygningsdeler for 
utfyllende informasjon.  

Våningshus - Byggeår: 1954

UTVENDIG Gå til side

Det er skiferstein på taket, den er fra bygge år. På tilbygget er det 
lagt pappshingel mot syd. Det er kun lektet tak mot nord.
Det er observert renner og beslag av metall. Renner og beslag er 
med forskjellig alder. 
Yttervegger i trekonstruksjon fra byggeår med liggende 
bordkledning. 
Saltak med takkonstruksjon av sperretak. Undertak av bordtak/ 
taktro.  Takkonstruksjonen med undertak er fra byggeår. 
Konstruksjonen er besiktiget via kryploft. Det anmerkes at det er 
begrenset mulighet for å kunne besiktige hele konstruksjonen. Store 
deler av konstruksjonen er skult av innvendige himlinger. 
Det er observert vinduer av forskjellig type og med forskjellig alder i 
boligen. Det er i hovedsak observert vinduer av tre med 2 lags 
isolerglass. Noen vinduer er med ekle glass. 
Det er takvindu/ malmluke, dette er vinduer i støpejerns rammer 
med enkle glass.  
Hovedinngangsdøren er en malt tredør. 
Ytterdør som hvit dør med glassfelt til kjøkkenet. 
Det er dobbel balkongdør som tredør med glassfelt. 
Understøttet balkong mot syd og på fremsiden av boligen. 
Balkongen er bygget i trekonstruksjon med dekke av glassfiber 
epoksy el. Understøttet med støtter i betong og av tre. Rekkverk i 
trekonstruksjon. Balkongen er en dobbel tredør med glassfelt. Det er 
på sørsiden bodrom med glass under denne verandaen. 
Det er veranda over bodrom, denne er med plate i betong. Det er 
skifer på dekket. Rekkverk i trekonstruksjon. Verandaen har adkomst 
via plate på baksiden av verandaen. 

INNVENDIG Gå til side

Overflater på gulv som furugulv, tregulv, belegg og tepper. Det er 
noen rom med murgulv. På veggene er det tapeter, paneler, 
panelplater.  Himlinger med paneler, hvite flater og med 
himlingsplater. Mdf paneler på kjøkkenet.

Overflater er med forskjellig alder. 
I underetasjen er det betongplate og noen oppforede gulv. , ellers er 
det etasjeskille av trebjelkelag. 
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført 
med radonsperre. 
Pipe fra byggeår og er av tegl med puss og forblending. Det er 
tilsluttet ildsted som peisovn i stuen og i kjellerstuen.

Ovnene er koblet via stålpipe. 

Kjelleren er med gulv av murgulv, oppforede tregulv, innforede 
vegger som er kledde. Fri mur med puss og malt flater. Himlinger 
med paneler/ panelplater. 

Det er malte tretrapp fra hovedetasjen til loftet. Rekkverk i malt 
utførelse og det er belegg i trinnene. 

Til kjelleren er det malt en malt trapp av betong. 
Innvendig har boligen furu fyllingsdører, finerte dører og noen furu 
fyllingsdører som er fornyet i senere år.  

VÅTROM Gå til side

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

Bad 
Bad i hovedetasjen er med ukjent alder. Det er laminat på gulvet, 
plate på veggen. Rommet er utstyrt med baderomsinnredning med 
servant, dusjkabinett .

Det er åpninger i veggen hvor det mangler plater. 
Rommet er ikke bygget som våtrom og vil ikke tåle bruk som våtrom.

Rommet står foran full renovering. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredningen er en kombinasjon av en eldre plassbygd 
innredning med malte finerte fronter med benkebeslag og 
oppvaskkum.
Enkel innredning med hvite fronter, laminat benkeplate. Innredning 
med utslagsvask og oppvaskkum. Det er komfyr på kjøkkenet. 
Ventilator over komfyren. 

Det er satt inn en nyere modul med 3. stk underskap og en 
skuffeseksjon, denne med laminat benkeplate på. Det er montert en 
kjøkkenhette med ventilator over komfyren. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

SPESIALROM Gå til side

Toalettrom i tilknytning til badet i hovedetasjen med belegg på 
gulvet og med tapeter på veggene. Rommet er utstyrt med wc. 
Toalettrom med belegg på gulvet og med tapet på veggene. Rommet 
er utstyrt med wc og med vegghengt 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. 
Røropplegget er av ukjent, men eldre dato. Vannet i boligen var ikke 
tilkoblet under befaringen. Varmtvannstanken var fjerne og det var 
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Markedsvurdering

Totalpris 2 200 000

Totalt Bruksareal 510 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 256 m²

Arealer Gå til side

synlig åpne rør og undertegnede vurderte det risikabelt å sette 
vanntrykk på boligen under befaringen. 

Det er observert røropplegg med soilrør/ støpejern og med plastrør. 
Røropplegget er med forskjellig alder. 
Boligen har naturlig ventilering, dette i form av veggventiler, 
spalteventiler i vindu og med åpningsvinduer. 

Det er montert 2 stk luft til luft varmepumpe i boligen. 
Varmtvannstanken i kjelleren var fjernet. 
Skjult lagt el-opplegg med 2 sikringsskap med skrusikringer. Det 
elektriske anlegget i boligen er med forskjellig alder. 
Det var ikke strøm på boligen under befaringen. 
Boligen har brannslukningsapparat og røykvarslere. 

TOMTEFORHOLD Gå til side

Det er byggegrunn av sprengsteinsfylling i følge eier. 
Det er ukjent om det er drenering eller hvilke type drenering/ 
fuktsikring det er rundt boligen. 
Grunnmur i spekket betong 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 samt en del vegger med fri mur. 
Fundamenter betong under grunnmur.
Forstøtningsmurer er av betong på fremsiden av boligen. 
Boligen er beliggende på tomt som heller mot sydøst.

Utvendige avløpsrør er av ukjent type Det er offentlig avløp via 
private stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type. 
Det er felles privat vannforsyning via Sykkylven vassverk, dette vider 
via private stikkledninger. 
Det er ikke gjort kjent om det er oljetank på eiendommen. 
Ytterligger undersøkelser/ avklaringer.  

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 5 700 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

Våningshus

• Det foreligger ikke tegninger

Sauefjøs med høyloft

• Det foreligger ikke tegninger

Stabbur

• Det foreligger ikke tegninger

Garasje

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det er ikke vist plan av loftet.
I garasjen er det oppdelt med ett bodrom.
Naust

• Det foreligger ikke tegninger

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 kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

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.

Eiendommen er registrert som en landbrukseiendom, men er 
under konsesjonsgrensen. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Våningshus

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer - 2 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Kjellerdører. Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side
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Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

Spesialrom > Kjeller > Toalettrom  > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Vaskerom  > Generell Gå til side

Våtrom > Kjeller > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Spesialrom > Etasje > Toalettrom  > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tomteforhold > Andre tomteforhold Gå til side

Blindheimsvegen 117, 6230 SYKKYLVEN
Gnr 18 - Bnr 19
1528 SYKKYLVEN

Takstmann Halvard Godø AS

6055 GODØYA
Ådalsvegen 41

Sammendrag av boligens tilstand 

18978-1651Oppdragsnr.: 17.07.2025Befaringsdato: Side: 8 av 36



UTVENDIG

Taktekking

Det er skiferstein på taket, den er fra bygge år. På tilbygget er det lagt 
pappsingel mot syd. Det er kun lektet tak mot nord.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader eller avvik på selve taktekkingen.
Konsekvens/tiltak
• Taktekkingen må skiftes eller utbedres.

Kostnadsestimat: Over 300 000

VÅNINGSHUS

Kommentar
Omtrentlig byggeår. 

Byggeår
1954

Standard
Jmf de enkelte punkter i rapporten. 

Vedlikehold
Jmf de enkelte punkter i rapporten. 

Anvendelse
Bolig

Nedløp og beslag

Det er observert renner og beslag av metall. Renner og beslag er med 
forskjellig alder. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var  krav  
på byggemeldingstidspunktet. 
• Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. 
• Takrenner/nedløp har store lekkasjer.
Det er observert betydelig rustdannelse og skader på takrenner og ned 
løp. I tillegg er det mangler ved renner og beslag. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det må foretas full fornying av renner og beslag i forbindelse med 
renoveringen av boligen. 
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Veggkonstruksjon

Yttervegger i trekonstruksjon fra byggeår med liggende bordkledning. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.
• Det er påvist fuktskader i veggkonstruksjonen.
Konsekvens/tiltak
• Råteskader i bordkledningen vil fortsette å utvikle seg både i 
tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, 
dersom en ikke foretar tiltak.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Takkonstruksjon/Loft

Saltak med takkonstruksjon av sperretak. Undertak av bordtak/ taktro.  
Takkonstruksjonen med undertak er fra byggeår. 
Konstruksjonen er besiktiget via kryploft. Det anmerkes at det er 
begrenset mulighet for å kunne besiktige hele konstruksjonen. Store 
deler av konstruksjonen er skult av innvendige himlinger. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er ingen lufting i konstruksjonen.
• Det er påvist fukt-/råteskader i takkonstruksjonen.
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Skade på utrefeter. 
Det er lekkasje i lukke konstruksjon over inngangspartiet ved kjøkkenet. 

Konsekvens/tiltak
• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Vinduer - 2

Det er takvindu/ malmluke, dette er vinduer i støpejerns rammer med 
enkle glass.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er registrert lekkasje og merker etter dette rundt takvinduet/ 
malmluken.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Takluken må skiftetes og dette må ses i sammenheng med omtekkingen 
av taket. 
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vinduer

Det er observert vinduer av forskjellig type og med forskjellig alder i 
boligen. Det er i hovedsak observert vinduer av tre med 2 lags 
isolerglass. Noen vinduer er med ekle glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
• Det er påvist et betydelig antall vinduer med punkterte eller sprukne 
glassruter.
Konsekvens/tiltak
• Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes skiftes ut, enten 
hele vinduet eller kun selve glassene.

Det må påregnes utfritninger av vinduer med råteskader. 
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Kjellerdører. 

Det er kjellerdører som tredører med glassfelt. 
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist dør(er) med fukt/råteskader.
Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring/utskifting av fukt/råteskadet treverk.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Dører

Hovedinngangsdøren er en malt tredør. 
Ytterdør som hvit dør med glassfelt til kjøkkenet. 

Det er dobbel balkongdør som tredør med glassfelt. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist utetthet/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald 
trekk kan oppstå.
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 
Det er skade på dørkarm og foring på kjøkkendøren etter tak lekkasjen. 

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må skiftes ut.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Understøttet balkong mot syd og på fremsiden av boligen. Balkongen er 
bygget i trekonstruksjon med dekke av glassfiber epoksy el. Understøttet 
med støtter i betong og av tre. Rekkverk i trekonstruksjon. Balkongen er 
en dobbel tredør med glassfelt. Det er på sørsiden bodrom med glass 
under denne verandaen. 

Det er veranda over bodrom, denne er med plate i betong. Det er skifer 
på dekket. Rekkverk i trekonstruksjon. Verandaen har adkomst via plate 
på baksiden av verandaen. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
• Det er påvist fukt-/råteskader i konstruksjonen.
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
• Tekkingen på balkong/terrasse har utettheter. 
Konsekvens/tiltak
• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.

Det er påregnelig med oppgraderinger og fornyinger med veranda og 
balkonger. 
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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INNVENDIG

Overflater

Overflater på gulv som furugulv, tregulv, belegg og tepper. Det er noen 
rom med murgulv. På veggene er det tapeter, paneler, panelplater.  
Himlinger med paneler, hvite flater og med himlingsplater. Mdf paneler 
på kjøkkenet.

Overflater er med forskjellig alder. 

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist synlige skader på overflater. 
Det er registrert skade på himling i kjøkkenet etter lekkasje fra taket. 
Skade i kjøkkenvegg etter lekkasje. 

Konsekvens/tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.

Det vil være påregnelig med oppgraderinger, utskiftninger, 
modernisering, samt vedlikehold av en del overflater innvendig. 
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

I underetasjen er det betongplate og noen oppforede gulv. , 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.

Det er registrert nivå forskjell på en del av gulvene i kjelleren, dette 
mellom de forskjellige rom.  

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

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

Pipe fra byggeår og er av tegl med puss og forblending. Det er tilsluttet 
ildsted som peisovn i stuen og i kjellerstuen.
Ovnene er koblet via stålpipe. 

Vurdering av avvik:
• Pipevanger er ikke synlige.
Det er registrert sot avrenning rundt feieluken.  

Konsekvens/tiltak
• Pipevanger må gjøres tilgjengelig.

Det anbefales fagmessig kontroll av pipen i denne boligene. 
Det kan ikke utelukkes oppgraderinger, utbedringer og vedlikehold av 
denne pipen. 
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Rom Under Terreng

Kjelleren er med gulv av murgulv, oppforede tregulv, innforede vegger 
som er kledde. Fri mur med puss og malt flater. Himlinger med paneler/ 
panelplater. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
• Det er påvist synlig fuktighet på mur/gulv i kjeller. 
• Det er  registrert typisk "kjellerlukt" 
Det er flytende/ oppforede gulv i kjellerstuen. Dette gulvet gir rette det 
er mykt, det er ukjent oppbygging eller om det er fukt lenger nede 
konstruksjon. Det er ikke registrert fukt ved overflate på befaring dagen. 
Det viser det er fukt på gulvet i bod i bakkant. Det er registrert fukt i 
grunnmur. 
Det er registert utildekket eps isolasjon i kjeller. 

Konsekvens/tiltak
• Alt av organiske materialer må fjernes.
• Det påviste fuktnivå gir grunn til å overvåke konstruksjonen jevnlig for 
å se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for å unngå fuktskader.
• Det må foretas tiltak for å redusere/begrense fuktgjennomtrenging inn 
i kjeller. 

Eps. isolasjon må fjernes. 
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Innvendige trapper

Det er malte tretrapp fra hovedetasjen til loftet. Rekkverk i malt 
utførelse og det er belegg i trinnene. 

Til kjelleren er det malt en malt trapp av betong. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i 
trapper.
• Det er ikke montert rekkverk.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Det er ikke montert rekkverk på trappen til kjelleren. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger  opp til dagens krav.
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder opp til dagens krav.
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet. 

Vedlikehold, modernisering og oppgradering av trapper vil være 
påregnelig. 
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Innvendige dører

Innvendig har boligen furu fyllingsdører, finerte dører og noen furu 
fyllingsdører som er fornyet i senere år.  

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. 

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, dette 
som et støpejernsluk. 
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.
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I forbindelse med renovering/ fornying av rommet, vil det være 
påregnelig med fornying av tekniske installasjoner som vann og 
avløpsrør, ventilasjon, varmesystem, elektrisk opplegg etc. 
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen. 

KJELLER > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Rommet står foran full renovering. Kostnadsestimatet er tatt med under 
badet generelt. 
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Generell

Bad i hovedetasjen er med ukjent alder. Det er laminat på gulvet, plate 
på veggen. Rommet er utstyrt med baderomsinnredning med servant, 
dusjkabinett .

Det er åpninger i veggen hvor det mangler plater. 
Rommet er ikke bygget som våtrom og vil ikke tåle bruk som våtrom.

Rommet står foran full renovering. 

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:

• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
Rommet er ikke bygget som våtrom og vil ikke tåle bruk som våtrom.
Rommet står foran full renovering. 

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

I forbindelse med renovering/ fornying av rommet, vil det være 
påregnelig med fornying av tekniske installasjoner som vann og 
avløpsrør, ventilasjon, varmesystem, elektrisk opplegg etc. 
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen. 

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen.
Det er registrert merker etter fukt i himlingen under rommet, dette ved 
rørgjennomføringer. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Rommet står foran full renovering. Kostnadsestimatet er tatt med under 
badet generelt. 
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

KJØKKEN

Overflater og innredning

ETASJE > KJØKKEN 
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Kjøkkeninnredningen er en kombinasjon av en eldre plassbygd 
innredning med malte finerte fronter med benkebeslag og oppvaskkum.
Enkel innredning med hvite fronter, laminat benkeplate. Innredning med 
utslagsvask og oppvaskkum. Det er komfyr på kjøkkenet. 
Ventilator over komfyren. 

Det er satt inn en nyere modul med 3. stk underskap og en 
skuffeseksjon, denne med laminat benkeplate på. Det er montert en 
kjøkkenhette med ventilator over komfyren. 

Vurdering av avvik:
• Kjøkkeninnredningen er skadet/har betydelig skader.
Konsekvens/tiltak
• Kjøkkeninnredningen må skiftes.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:

• Det er avvik:
Det anmerkes at det var dårlig/ redusert effekt på avtrekket. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

I forbindelse med renovering av kjøkkenet vil det være naturlig å flytte 
ventilator/ eventuelt fornye denne. 

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

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

KJELLER > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Det er  påvist  skade som følge av angrep av fukt/råte.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Rommet står foran renovering. 
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Overflater og konstruksjon

Toalettrom i tilknytning til badet i hovedetasjen med belegg på gulvet og 
med tapeter på veggene. Rommet er utstyrt med wc. 

ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Rommet fremstår med forøyet slitasje. 

Konsekvens/tiltak
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• Tiltak:

Det vil være påregnelig med renovering av rommet og at dette ses i 
sammenheng med renovering av badet. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør i boligen er med rør med kobber på observerte steder. Det kan 
være innslag av rør i andre materialer. 
Røropplegget er av ukjent, men eldre dato. Vannet i boligen var ikke 
tilkoblet under befaringen. Varmtvannstanken var fjerne og det var 
synlig åpne rør og undertegnede vurderte det risikabelt å sette 
vanntrykk på boligen under befaringen. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.
• Det drypper fra rørskjøter.
Det var drypp fra rør skjøt ved vanninntaket.

Konsekvens/tiltak
• Utette rørkoblinger må skiftes/utbedres.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.

Ytterligere undersøkelser, gjennomgang med rørlegger må utføres. 
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Avløpsrør

Det er observert røropplegg med soilrør/ støpejern og med plastrør. 
Røropplegget er med forskjellig alder. 

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

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

Boligen har naturlig ventilering, dette i form av veggventiler, 
spalteventiler i vindu og med åpningsvinduer. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.

Varmesentral

Det er montert 2 stk luft til luft varmepumpe i boligen. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Luft til luft varmepumper ble ikke funksjonstestet under befaringen. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ytterligere undersøkelser anbefales. 

Varmtvannstank

Varmtvannstanken i kjelleren var fjernet. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det mangler Varmtvannstank

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det må monteres varmtvannstank. 
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Elektrisk anlegg

Skjult lagt el-opplegg med 2 sikringsskap med skrusikringer. Det 
elektriske anlegget i boligen er med forskjellig alder. 
Det var ikke strøm på boligen under befaringen. 

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

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?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

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?
Ja

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 må foretas en kontroll av el- anlegget.

Generell kommentar

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Det er påregnelig med oppgradering, utskiftning og fornying av el- 
anlegget i boligen og at dette tas i sammenheng med oppussing/ 
renovering. 
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.

Det presiseres at kostnadsestimatet gjelder en utvidet el- kontroll av 
anlegget. 
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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 på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja

2. Er det skader på røykvarslere?
Ukjent

3. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Ja

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

Kostnadsestimat: Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av sprengsteinsfylling i følge eier. 

Fuktsikring og drenering

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Det er ukjent om det er drenering eller hvilke type drenering/ 
fuktsikring det er rundt boligen. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.
• Dreneringen er utilstrekkelig og har idag begrenset effekt. 
Konsekvens/tiltak
• Drenering må skiftes.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i spekket betong 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 samt en del vegger med fri mur. Fundamenter 
betong under grunnmur.

Vurdering av avvik:
• Det er registrert skråriss som er symptom på setninger.
• Det er avvik:
Det er registrert en del overflateslitasje på grunnmur med avskalling av 
puss/ maling. Det er registrert riss i overflater. Riss ligger innenfor det 
man kan forvente på grunnmurer med denne alder og byggemetode.  

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Oppgraderinger og vedlikehold er påregnelig. 

Forstøtningsmurer

Forstøtningsmurer er av betong på fremsiden av boligen. 

Vurdering av avvik:
• Konstruksjonene har omfattende skjevheter.
Muren er i ferd med å falle ned. Muren er til fare. 

Konsekvens/tiltak
• Påviste skader må utbedres.

Muren må fjernes. 
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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Terrengforhold

Boligen er beliggende på tomt som heller mot sydøst.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er fall mot grunnmur eller flatt. Muligheter for vannansamlinger 
som som kan kreve tiltak kan oppstå. 
Det er vegitasjon inntil grunnmur. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

 Avskjæring med bortleding av vanne eller drenering av overvann er 
påregnelig.  

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av ukjent type Det er offentlig avløp via private 
stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type. Det er felles 
privat vannforsyning via Sykkylven vassverk, dette vider via private 
stikkledninger. 

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
• Avløpsanlegget må sjekkes.

Andre tomteforhold

Det er ikke gjort kjent om det er oljetank på eiendommen. Ytterligger 
undersøkelser/ avklaringer.  
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Sauefjøs med høyloft

Byggeår Kommentar
Ukjent byggeår.

Standard

Vedlikehold

Sauefjøs med høyloft
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Sauefjøs med høyloft. Bygget er oppført på fundamenter og delvis grunnmur av betong. Innvendig er det dekker med betong/
spalter eller lignende. Gang og fjøs med noe stekker etc. Yttervegger er oppført i bindingsverk og kledd med profilerte
metallplater. Takkonstruksjon med sperrer av tre. Taket er tekket med profilerte metallpanner. Dører av tre. Åpninger i vegger
uten vinduer, samt vinduer med glass.

Bygget står foran større oppgraderinger/ renoveringer og utbedringer.

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

Byggeår Kommentar

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

Beskrivelse
Stabbur oppført i laftet tømmerkonstruksjon med utvendig bordkledning. Taket er med sperrekonstruksjon og taket er tekket
med profilerte metallpanner.
Enkel tredør og vinduer med enkle glass.
Det er innvendig gang og stabbursrom. Det er trapp til loft.
Det er registrert betydelig angrep av mott (stripet borebille.)

Bygger står foran full renovering eventuelt sanering

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

Garasje

Byggeår Kommentar
Kommunal opplysning1983

Standard

Vedlikehold

Garasje 
Anvendelse

Beskrivelse
Stor garasje med innredet loftsrom, oppført i 1983. Garasjen er oppført på fundamenter av betong. Yttervegger i betong.
Garasjen har betongplate som gulv. Det er dekke mot loftet i betong. I gavler er yttervegger er oppført i bindingsverk og kledd
med liggende bordkledning. Takkonstruksjon med takstoler/ sperrer av tre. Taket er tekket med torv og det er renner av metall.
Det er åpning nedover med mulighet for garasjeport. Innvendig er det oppdelt med en bod. Loftet er med tilgang via baksiden
og med «låvebru» til dør i gavl. Loftet er innredet til hobbyrom. Det er plater på gulvet og det er panelte vegger og tak. Det er
opplegg med strøm i bygget.

Det vil være påregnelig med utskiftninger, oppgraderinger og vedlikehold av bygget.

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

Byggeår Kommentar
Ukjent

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

Beskrivelse
Naust/ skur oppført i svært enkel konstruksjon med vegger av enkelt treverk med bordkledning og noe bølgeblikk på taker.
Labanker med gitter mot sjøen.
Bygget bærer preg av enkelhet og utsatt vedlikehold. Nautet ligger på hovedbruket 18/3

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

Hovedbyggets BRA/BRA-i

256 m²/256 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Andre bygg:  Sauefjøs med høyloft, Stabbur, Garasje,
Naust
Bruksareal andre bygg:  254 m²

Våningshus:  4 Bod, Verksted, 3 Gang, 2 Toalettrom,
Vaskerom, Kjellerstue, Entré, Bad, 5 Soverom, 2 Stuer,
Kjøkken, Trapperom, Kott

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

2 200 000

2 200 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 5 700 000
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.

Markedsverdi

Kr 2 200 000
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.

Småbruk med bolig, fjøs/ løe, stabbur og garasje med loft beliggende på Blindheimsbakkane i Sykkylven. Boligen har fri beliggenhet med god 
utsikt og gode solforhold. Eiendommen er ett småbruk bestående av totalt 5 teiger, det vises til vedlagte kart. Det er 13,9 Da. Dette er 
kategorisert som fulldyrket areal. Gårdskart oppgir att det er 37,1 da med produktiv skog. Det er 2 teiger ved skålholtvegen, den ene teigen 
ligger som uregistrert jordsameie.

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

Det bemerkes at det for undertegnede er få sammenlignbare eiendommer omsatt i det åpne marked i nærområdet.  

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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Teknisk verdi bygninger

Våningshus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 6 900 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 4 450 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Våningshus Kr. 2 450 000

-

Sauefjøs med høyloft

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 2 250 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 1 350 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Sauefjøs med høyloft Kr. 900 000

-

Stabbur

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 360 000

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

Kr.

Sum teknisk verdi - Stabbur Kr. 360 000

-

Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 1 350 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 450 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 900 000

-

Naust

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 50 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 48 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Naust Kr. 10 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4 620 000

    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. 5 700 000
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    Arealer

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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Våningshus

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Kjeller 102 102 2 104

Etasje 94 94 30 94

Loft 60 60 17 77

SUM 256 30 19 275
SUM BRA 256

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller
Bod, bod 2, bod 3, verksted, gang, 
toalettrom, vaskerom, bod 4, kjellerstue

Etasje
Entré, gang, toalettrom, bad, soverom, 
stue, stue 2, kjøkken, trapperom

Loft
Gang, kott, soverom, soverom 2, 
soverom 3, soverom 4

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

Lovlighet

Det er varierende etasjehøyde i kjelleren. I kjellerstuen er det målt 2,24 meter.

Sauefjøs med høyloft

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

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

Kjeller

Etasje 135 135

SUM 135
SUM BRA 135

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller Gjødselkjeller.

Etasje Gang, fjøsrom, garasjerom
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Kommentar
Gjødselkjeller er ikke oppmålt.

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

Lovlighet

Det er lave høyder i deler av løe og i gjødselkjeller.

Stabbur

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

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

Etasje 22 22

SUM 22
SUM BRA 22

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Gang, bod

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

Lovlighet

Garasje

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

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

Etasje 54 54

Loft 34 34

SUM 88
SUM BRA 88
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Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Garasje

Loft Hobbyrom

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

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke vist plan av loftet.
I garasjen er det oppdelt med ett bodrom.

Naust

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

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

Etasje 9 9

SUM 9
SUM BRA 9

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Annet

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

Lovlighet

Det er lav høyde i naustet.

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
17.7.2025 Halvard Godø Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
1528 SYKKYLVEN

gnr.
18

bnr.
19

Areal
59272.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Blindheimsvegen 117  

Hjemmelshaver
Borgås John Arild, Borgås Sissel Tove Blindheim

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Våningshus 206 50
Sauefjøs med høyloft 0 135
Stabbur 0 22
Garasje 0 88
Naust 0 9
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Småbruk med bolig, fjøs/ løe, stabbur og garasje med loft beliggende på Blindheimsbakkane i Sykkylven. Boligen har fri beliggenhet med god
utsikt og gode solforhold.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

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 LNF-område i kommuneplanen (landbruk, natur, fritid).

Regulering

Eiendommen er ett småbruk bestående av totalt 5 teiger, det vises til vedlagte kart. Det er 13,9 Da. Dette er kategorisert som fulldyrket areal.
Gårdskart oppgir att det er 37,1 da med produktiv skog. Det er 2 teiger ved skålholtvegen, den ene teigen ligger som uregistrert jordsameie.
Det vises til vedlagte gårdskart.

Tomten på tunet er opparbeidet med gruset adkomst vei. Det er gardsplass ved garasje og løe med gruset dekke. Det er etablert plen og noe
hage foran boligen. Denne har ikke været stelt på en del år og står foran oppgraderinger og fornyinger.

Om tomten

Eier opplyser at det er rett til å drive jakt på hjortevilt og småvilt følger salget på eiendommen. Forhold rundt denne rettigheten må avklares
med gjeldende vald/ kommunal viltkonsulent.

Eier gir opplysninger om at sommerfjøs ved veikrysset Blindheimsvegen følger eiendommen. Denne står ved vegkrysset Blindheimsvegen /
Skålholtvegen. Det er det huset som er lengst fra hovedvegen, og hvor det er fjernet noe av bordkledningen i motsatt ende av huset i forhold
til døråpningen. Sommerfjøsen ligger på hovedbruket bnr. Rettigheter må avklares nærmere. Det kan se ut som sommerfjøser leigger på 18/3.
Sommerfjøsen er ikke inntatt i rapporten og interessenter i eiendommen må undersøke forhold rundt denne nærmere.

Eier opplyser om at det medfølger naust til eiendommen. Naustet er tatt inn i rapporten. Nautet ligger på hovedbruket 18/3. Rettigheter og
forhold rundt naustet må avklares av interessenter på eiendommen.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
2023

Type
Annet
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 04.09.2025

2 26.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring

Eiendommen selges som dødsbo og er 
avkrysset for dette i egenerklæring. Dette 
innebærer begrensede opplysninger i 
egenerklæringen. 

Ikke 
gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 04.09.2025 Gjennomgått 1 Nei

Brukstillat./ferdigatt. Finnes ikke Nei

Infoland.no 17.07.2025 Gjennomgått 14 Nei

Tegninger garasje 31.08.1983 Gjennomgått 2 Nei

Norges Eiendommer 04.09.2025 Gjennomgått 1 Nei

Situasjonskart 04.09.2025 Gjennomgått 1 Nei

Gårdskart 04.09.2025  Gjennomgått 4 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens 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/GB1168

 

 

 

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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Side 1

Egenerklæring
Blindheimsvegen 117, 6230 SYKKYLVEN 18 Sep 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Blindheimsvegen 117 Blindheimsvegen 117

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie eller borettslag?

  0 Ja  2 Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Ikke relevant for denne boligen.

Har du selv bodd i boligen?

  0 Ja  2 Nei

Når du svarer på spørsmålene i egenerklæringen trenger du kun å ta med våningshus og kårbolig med tilhørende garasje. Øvrige driftsbygninger 
kan du se bort fra.

Informasjon om eksisterende husforsikring

Gjensidige Forsikring ASA-49, 94419428

Informasjon om selger
Selger

Borgås, John Arild

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.



Side 2

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Det var lekasje på varmtvannsbereder, så hovedvannkran ble avstengt og bereder ble frakoblet og fjernet

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

2.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

2.1.2 Årstall

2024

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært

2.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Rør til og fra varmtvannsberederen ble skrudd løs og tanken 
fjernet

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Det var taklekasje over kjøkken og hovedinngang, som er påbegynt reparasjon og stoppet lekasje.

4 Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

4.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.1.2 Årstall

2024

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært

4.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Byttet ut råttent materiale i undertak, lagt på ny takpapp. skrudd fast nye lekter og skrudd på nye takplater på halve taket som er påbegynt 
reparasjon.

Kjeller



Side 3

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

Ikke relevant for denne boligen.

6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  2 Ja  0 Nei

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Fuktighet langs yttervegg i matbod og lekasje ved hovedvannkran inn i huset.
Fuktighet i overgang mellom garasje og inngang i kjeller

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

13.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

13.1.2 Årstall

2023

13.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

13.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Installert vannmåler og byttet ut noe rør



Side 4

13.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Sykkylven Rør AS

13.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen eller endringen

Tidligere eier har satt inn et eget piperør i stål

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

Ikke relevant for denne boligen.

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

Ikke relevant for denne boligen.



Side 5

Planer og godkjenninger

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for søknadspliktige tiltak?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

Ikke relevant for denne boligen.

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

Ikke relevant for denne boligen.

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv mer detaljert hva som ble gjort og når, samt hvem som utførte arbeidet. Hvis arbeid er utført på ulike deler av boligen kan du 
opplyse om dette her.

Har nevnt arbeidet med tak tidligere

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjøper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da 
salget ble gjennomført.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 95301506



Egenerklæringsskjema
Name Date

Borgås, Jon Arild 2025-09-18

Identification

Borgås, Jon Arild

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF 

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (eIDAS))



Signed by:

Borgås, Jon Arild BANKID

Egenerklæringsskjema

18/09-2025 
16:28:47



Målestokk 1: 25000 ved A4 utskrift
Utskriftsdato: 14.10.2025 21:09
Eiendomsdata verifisert: 14.10.2025 21:06

GÅRDSKART  1528-18/19/0

18/19/0
Tilknyttede grunneiendommer:

Markslag (AR5) 7 klasser

=

5

6

w

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

13.9
0.0
0.1

37.1
5.3
2.7
0.0

59.1

14.0

59.1

37.1

8.0
0.0

TEGNFORKLARING AREALTALL (DEKAR)

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

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

Ajourføringsbehov meldes til kommunen.
Arealressursgrenser
Eiendomsgrenser
Driftssenterpunkt



Målestokk 1: 5000 ved A4 utskrift
Utskriftsdato: 14.10.2025 21:10
Eiendomsdata verifisert: 14.10.2025 21:06

GÅRDSKART  1528-18/19/0

18/19/0
Tilknyttede grunneiendommer:

Markslag (AR5) 7 klasser

=

5

6

w

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

13.9
0.0
0.1

37.1
5.3
2.7
0.0

59.1

14.0

59.1

37.1

8.0
0.0

TEGNFORKLARING AREALTALL (DEKAR)

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

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

Ajourføringsbehov meldes til kommunen.
Arealressursgrenser
Eiendomsgrenser
Driftssenterpunkt



Målestokk 1: 5000 ved A4 utskrift
Utskriftsdato: 14.10.2025 21:17
Eiendomsdata verifisert: 14.10.2025 21:06

GÅRDSKART  1528-18/19/0

18/19/0
Tilknyttede grunneiendommer:

Markslag (AR5) 7 klasser

=

5

6

w

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

13.9
0.0
0.1

37.1
5.3
2.7
0.0

59.1

14.0

59.1

37.1

8.0
0.0

TEGNFORKLARING AREALTALL (DEKAR)

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

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

Ajourføringsbehov meldes til kommunen.
Arealressursgrenser
Eiendomsgrenser
Driftssenterpunkt
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1. GENERELT 

Kommunedelplan for sentrum - Ikornnes er juridisk bindande, og skal leggast til grunn 

ved all planlegging og sakshandsaming av enkeltsaker innan planområde. 

Planen med føresegner er utarbeidd i samsvar med plan- og bygningslova (pbl) av 27.06.2008 

 

Juridisk bindande føresegnene står i  ramme med grå bakgrunn. 

 
Anna tekst er ikkje juridisk bindande retningslinjer av rådgjevande og informativ karakter. 

 

2. BYGGEOMRÅDE (pbl § 11-7 nr. 1) 

2.1. Fellesføresegner  

Frist for iverksetting av utbygging av godkjent byggeareal vert sett til 10 år. Ved rullering av plan vil 

byggeareal som ikkje er regulerte eller teke i bruk i samsvar med plan bli tatt opp til ny vurdering.  

2.1.1. Krav om reguleringsplan (pbl § 11-9 nr.1) 

 

 
I område avsett til byggeformål kan tiltak nemnd i pbl § 20-1 (tiltak som krev søknad og løyve), 

samt frådeling til slike føremål, ikkje finne stad før området inngår i godkjent reguleringsplan.  
 

Følgjande tiltak krev likevel ikkje reguleringsplan: 

1) Oppføring av alminneleg frittliggande garasje, uthus og liknande mindre tiltak. 
2) Oppføring av tilbygg, påbygg, underbygg eller konstruksjon til bustad eller fritidsbustad som ikkje 

medføre ny bustadeining.  
3) Oppføring av tilbygg, påbygg, underbygg eller konstruksjon til andre formål enn bustad- og 

fritidsbygnad, dersom tiltaket er mindre enn 50 m2. 

4) Fasadeendring. Gjeld ikkje fasadeendring som gir eit anna uttrykk enn det som er vanleg i 
området. 

5) Tiltak i eksisterande byggverk som ikkje medfører endring i brukseiningar eller som gir vesentleg 
endring av eksisterande bruk. 

6) Mindre tiltak utandørs.  
7) Mindre frådelingar, grensejusteringar eller arealoverføringar av eigedom som ikkje har vesentleg 

konsekvens for vidare utnytting og utvikling av området. 

8) Tiltak som er nemnd i plan- og bygningslova § 20-1 bokstav e, f, h, i, j, samt k og l, dersom dette 
ikkje har vesentleg konsekvens for vidare utnytting og utvikling av området. 

 
For at føresegna i andre ledd pkt.1-8 kan nyttast, er det en føresetnad at tiltaket skjer på allereie 

bebygde eigedomar og at det er eit alminneleg behov for tiltaket. Tiltaket må kunne underordne seg 

allereie eksisterande estetisk utforming, samt underordne seg kravet til utnyttingsgrad. Det er vidare 
også en føresetnad at tiltaket kan nytte seg av allereie eksisterande teknisk infrastruktur og 

transportsystem. 
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2.1.2. Risiko og sårbarheit (§ 4-3) 

 
 

Samfunnstryggleik og beredskap skal ivaretakast i arealplanlegginga. 
Vurdering av risiko skal inngå i reguleringsplanar og i byggesakshandsaming. Utgreiing skal vere 

avgrensa til relevante problemstillingar. Behov for avbøtande tiltak skal avklarast. 

 
Fare for flodbølge som følge av skred på Åkneset 

I planområdet til gjeldande reguleringsplanar som ligg i faresona for flodbølgje kan utbygging ikkje 
finne stad før det kan dokumenterast at desse planane stetter vilkåra i ny byggteknisk forskrift (FOR 

2010-03-26 nr. 489) kapittel 7. 

Krav om ny reguleringsplan med tilhøyrande konsekvensutgreiing må vurderast i kvart enkelt tilfelle. 
 

Relevant og oppdatert kunnskap skal leggast til grunn for vurdering av risiko.  
NVE la i 2015 fram ny rapport om skredfarekartlegging for planområdet.  

ROS-analyse for Sykkylven kommune (2017) peikar på andre risikotilhøve som også skal leggast til 
grunn ved avgrensing av relevante problemstillingar.  

 

For bygg i tryggleiksklasse 1  er det krav om minste kotehøgde 2.4 moh (NN 2000)  av omsyn til 
risiko ved stormflo. 

For bygg i tryggleiksklasse 2  er det krav om minste kotehøgde 3.0 moh (NN 2000)  av omsyn til 
risiko ved stormflo og flodbølgje. 

For bygg i tryggleiksklasse 3  er det krav om minste kotehøgde 4.7 moh (NN 2000)  av omsyn til 

risiko ved flodbølgje. 
 

Av beredskapsomsyn skal nye vegar ha maksimum stigning 10%. Over korte rette strekningar inntil 
60m kan stiginga aukast til 12%.   

 
 

2.1.3. Krav om utforming og lokalisering av bygg og anlegg (pbl § 11-9 nr.5) 

 

 

Estetikk 

Ved utbygging skal det leggast vekt på estetisk utforming, tilpassing til landskap og terreng.  

 

Universell utforming 

Prinsippa om universell utforming skal leggast til grunn ved alle plansaker, ved planlegging og 

utbygging av publikumsretta bygg, alle kommunale bygg og offentlege eller felles private anlegg og 
uterom. 

Det skal greiast ut korleis desse omsyna er ivaretatt. 

 

Energi 

Bygg skal plasserast og utformast med omsyn til lokale klimatiske tilhøve for å redusere samla  

energibruk.  

 

Støy 

I samband med utarbeiding av reguleringsplanar og søknadspliktige tiltak som grensar mot 

industriområde med støyande verksemder, fylkesvegar, riksvegar og andre støykjelder skal 

støyforhold vurderast. Støyforhold skal oppfylle Miljøverndepartementet si retningslinje for 
behandling av støy i arealplanlegging (T-1442). Avbøtande tiltak skal omtalast i regulerings- og 
byggesakene, samt innarbeidast i føresegnene til reguleringsplan. 
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2.1.4. Krav om rekkefølge (pbl § 11-9 nr.4) 

 
I område som er sett av til byggeformål kan utbygging ikkje skje før godkjente tekniske anlegg 

(køyreveg, gang- og sykkelveg, avløp, kraft- og vassforsyning) er etablert og samfunnstenester 
(barnehage og skule) er dekt i tilstrekkeleg grad.   

 

Område BU6 må ut frå beredskapsomsyn dokumentere tilkomstveg frå kommunal veg med 
maksimum stigning på 10%. Over korte rette strekningar inntil 60m lengde kan stigning aukast til 

12%.  
 

Område BU17 føreset at det vert etablert trafikktrygg skuleveg.  

 
Område RO2 må etablere trafikktrygg tilkomst gjennom reguleringsplan.  

 
 

 
 

2.1.5. Utbyggingsavtalar (pbl § 11-9 nr.2) 

 
I  alle plan- og byggesaker kan det utarbeidast utbyggingsavtaler mellom kommunen og utbyggjar 

for utbygging av teknisk infrastruktur (veg, parkering, vatn og avløp, energi) og grøn infrastruktur 
(uteareal, gang- og turveg). 

 

 
. 

 
 

2.1.6. Tiltak langs sjø og vassdrag (§ 1-8 og §11-9 nr.5) 

 

 

I byggeområde er det ikkje tillate å gjennomføre tiltak etter pbl § 1-6 inntil 20 meter frå strandlinja i 
sjø, dersom ikkje anna er bestemt i reguleringsplan. 

 
Tiltak i byggeområder for naust/rorbuer kan plasserast nærare på føresetnad om at det stettar krav 

til tryggleik, jf. vilkåra i byggteknisk forskrift (FOR 2010-03-26 nr. 489) kapittel 7. Dette gjeld også 

for plassering av naust i områder for spreidd naustbygging. 
 

Byggegrense langs vassdrag: 
Andre tiltak etter pbl § 1.6 1.ledd enn fasadeendring og riving kan ikkje settast i verk nærare enn 

20-meter på begge sider av vassdrag, dersom ikkje anna er bestemt i reguleringsplan 

 
Risiko langs mindre elver og bekker (som ikkje er dekt av omsynssone H320_1 og H320_2): 

Innanfor 20 meter frå kvar side av elv og bekker, målt frå toppen av elv-/bekkekant, kan ikkje tiltak 
eller reguleringsplan godkjennas før det føreligg ei fagkunnig utgreiing og dokumentasjon av 

tilstrekkelig tryggleik, jf. tekniske forskrift kapittel 7. 
Dersom det er naudsynt med sikringstiltak og/eller risikoreduserande tiltak, skal dette vere etablert 

før bygging kan settast i gang.  

 
 

 
Byggegrensa langs vassdrag skal ivareta natur-, kulturmiljø- og friluftsinteresser.  

Langs bredda av vassdrag med årsikker vassføring skal det oppretthaldast eit naturleg 

vegetasjonsbelte, jf. vassressurslova § 11. Ved fastsetting av bredda på kantsona skal Sykkylven 
kommune sin rettleiar «Kantsoner langs vassdrag – eit viktig miljøtiltak» leggast til grunn. 
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Vilkår for nyetablering og utviding av havner: 
 

Båthavner med servicebrygge/slipp og sjønære opplagsområder skal vere utstyrt med oljeskillar. 
Dette vil redusere forureining frå land til sjø. 

Det skal leggast til rette for kjeldesortering av avfall i småbåthavner, og miljøfarleg avfall skal takast 

hand om på ein forsvarleg måte. 
Bryggeanlegg og bølgebrytarar bør utformast og plasserast med tanke på å oppretthalde 

tilstrekkeleg vassgjennomstrøyming for å oppretthalde god vasskvalitet. 
 

 

 
 

 
 

2.1.7. Krav til uteareal (pbl § 11-9 nr.5) 

 

Leikeplassar bør plasserast i tilknyting til, og i samband med, vegetasjonsberande areal og med 

andre område som ikkje er utbygd. 
Ved alle plan- og byggesaker skal det gjerast greie for plassering av felles uteareal. Det skal 

dokumenterast om behov for eksisterande og ny utbygging er dekt. 
Eksisterande idrettsanlegg og skuleplassar kan stette behov for fellesleikeplass, når desse oppfyller 

krav til uteareal. Om behovet er dekt må vurderast i kvart enkelt tilfelle og skal også dokumenterast. 

 
 

Ved ny planlegging av bustadfelt skal det for kvar bueining settast av min. 50 m2 til leikeplass og 
andre friområde. Uteopphaldsareal for den enkelte bueining skal etablerast i tillegg til leike- og 

friområde. 
Leikeplassar og uteopphaldsareal skal ha tilfredsstillande støyforhold (maks. 55 dbA). 

Leikeplassane skal ha solrik plassering, vere skjerma mot forureining, trafikkfare og sterke 

elektromagnetiske felt. 
Areal brattare en 1:3 og areal for kvartalsleikeplassar og fellesleikeplassar smalare enn 10 meter 

skal ikkje reknast med. 
Leikeplassar skal stette krav til universell utforming. 

 

Leikeplassar skal gi eit allsidig leiketilbod med følgjande oppdeling: 
Nærleikeplass 

Alle bueiningar skal innan gangavstand på 50 meter ha ein nærleikeplass med storleik på minst. 200 
m2. Maks. 20 bueiningar kan være felles om leikeplassen som min. skal ha sandkasse, benk, noko 

fast dekke jamfør krav til universell utforming og eit leikeapparat. 

Kvartalsleikeplass 
Alle bueiningar skal innan gangavstand på 250 meter ha ein kvartalsleikeplass med storleik på 

minst. 1500 m2. Maks. 50 bueiningar kan være felles om leikeplassen som skal leggast til rette for 
varierte aktivitetar som til dømes balleik, aking, sykling og liknande. 

Fellesleikeplassar 
Ved ein samla utbygging over 150 bueiningar skal det i tillegg etablerast eller leggast til rette for ein 

fellesleikeplass. Plassen med storleik på min. 3000 m2 skal ligge i ein gangavstand på maks. 500 

meter frå bustaden. Fellesleikeplassen skal leggjast til rette for balleik og andre aktivitetar som er 
plasskrevjande. 

Før ferdigattest eller mellombels bruksløyve blir gitt, skal nærleikeplassen som bueining tilhøyrer 
vere opparbeidd. 

Ved omdisponering av areal som i plan er avsett til felles areal og friområde skal det skaffast 

fullverdig erstatning. 
Nærleikeplassar skal settast av i alle område der det vert etablert 5 eller fleire bueiningar. 

Kvartalsleikeplassar skal settast av i alle område der det vert etablert 20 eller fleire bueiningar. 
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 Parkering 

Det er stilt følgjande krav til parkering: 
 

Bustader: 
1 plass pr bustad opp til 80 m2 

1,5 plass pr bustad mellom 80 og 120 m2 

2 plassar pr bustad over 120 m2 
I tillegg skal det settast av 1 sykkelparkeringsplass pr bueining. 

 
Forretning/Kontor/ tenesteyting: 1 plass pr 50 m2 bruksareal 

I tillegg skal settast av 1 sykkelparkeringsplass 200 m2 bruksareal. 

 
Innanfor sentrumsområde i plan kan det der det ikkje let seg gjere å etablere nok parkeringsplassar 

ut frå plassbehov, i staden for parkeringsplass på eigen grunn eller på fellesareal, bli innbetalt eit 
beløp for kvar manglande parkeringsplass til kommunen for bygging av parkeringsanlegg.  

 
 

Kommunen vil utarbeide nærare retningslinjer for parkeringsordninga i sentrum, herunder takstar.  

 
 

 

2.2. Bustadområde 

 

Grad av utnytting (pbl § 11-9 nr.5) 
For bustadområde skal utnyttingsgrad %BYA (inkl. biloppstillingsplass og garasje) og 

utbyggingshøgde fastsettast i reguleringsplan. 
 

Bustadområde for einebustad og tomannsbustad skal %BYA vere maks. 35%, for konsentrert 
småhusutbygging (kjede-, rekkehus) maks. 40%, for lavblokker og blokker maks. 50%. 

 

Utnyttingsgraden gjeld konkret for tiltak som ikkje krev reguleringsplan i ikkje regulerte områder og 
for utbygging i LNF-områder med spreidd bustadbygging. 

 
I reguleringsplanar der utnytting er regulert ved bruk av «u-grad», erstattast dette med kravet i 

andre ledd. 

 
 

Ved utrekning av utnytta areal skal Miljøverndepartementet sin rettleiar for grad av utnytting leggast 
til grunn. 

Det vert oppfordra til å vektlegge variert tomtestorleik, gode fellesareal og grøntområde utover 

minstekrava for å skape særprega og attraktive bustadområde. 
 

 

2.3. Sentrumsføremål 

 

Areal avsett til sentrumsføremål kan nyttast til forretning, kontor, tenesteyting, reiseliv og bustad, 
med tilhøyrande funksjonar. Parkering og grøntareal kan etablerast innanfor føremålet. 

 

Gjennom detaljregulering kan det opnast for høgare utnyttingsgrad enn for bustadområde.  
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2.4. Fritidsbygg  (pbl § 11-9) 

 
 

Rorbu 
Rorbu vert definert som naust der 1.etasjen er utforma som eit tradisjonelt naust for oppbevaring av 

båt, fiskereiskap, båtutstyr, o.a.,  og der andre etasjen er innreidd for overnatting og opphald.   

 
Bygging av rorbuer føreset utarbeiding av reguleringsplan. Maksimal storleik er 50 m2 BRA per 

etasje i to etasjar. 
 

Ved bygging av rorbuer legg ein vekt på at det framleis skal vere tilgjenge for ålmenta langs fjøra.  

 
Utbygging skal vere tett og skape heilskapelege havnemiljø mest mogleg i tråd med lokal 

byggeskikk og tradisjon.   
 

For rorbuer skal det leggast til rette for avfallsløysingar i samsvar med det til ei kvar tid gjeldande 
regelverk. 

 

Plassering av rorbuer skal ta omsyn til evt. turvegar, grøntområde, barnetrakkregistrering mm. Det 
er ikkje tillate med gjerde, levegg, platting eller andre stengsler som hindrar/privatiserer for ålmenta 

sin tilgang til strandsona. 
 

Omgjering av eksisterande naust til rorbu innanfor godkjente rorbuområde kan godkjennast utan 

krav til reguleringsplan når endringa ikkje inneber vesentleg endra bygnadsvolum og arealbruken i 
området elles er avklara. Omgjering krev utvida/endra løyve til avkøyrsle frå offentleg veg, jfr. §40 i 

veglova.  
 

Naust 
Naust vert definert som bygg for oppbevaring av mindre båtar, fiskereiskap, båtutstyr og anna 

utstyr for fritidsbruk. Naust skal ikkje byggjast, isolerast eller innreiast som overnattingsstad.   

Naustbygga skal vere i tradisjonell stil med trekledning og enkel utforming utan arker, kvister og 
andre takopplett, balkongar, karnapp eller liknande fasadeelement.  

Plassering av naust skal ta omsyn til evt. turvegar, grøntområde, barnetrakkregistrering mm., og må 
ikkje hindre fri ferdsel i strandsona. 

 

Generell maksimal nauststorleik er 50 m2 BRA og med mønehøgd inntil 5 meter mot sjø. Samla 
vindaugsflate kan maks utgjere 3% av BRA. 

 
Ved regulering kan det opnast for naust på inntil 60m2 BRA i utvalde byggeområde basert på ei 

nærare vurdering. 

 
Naust skal plasserast min. på kote 2.4 (NN 2000) + lokal bølgjeverknad, grunna tryggleik mot 

stormflo, dersom ikkje anna løysing etter byggteknisk forskrift (TEK17) kapittel 7 kan 
dokumenterast. 

 
I område for naustbygging kan enkeltnaust med BRA inntil 50 m2 godkjennast utan reguleringsplan. 

 

Det kan dispenserast frå arealavgrensinga på naust for manntalsførte fiskarar med registrert 
fiskefartøy i Sykkylven kommune. 
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2.5. Område for råstoffutvinning 

 
Råstoffutvinning 

Før nye råstoffområde vert teke i bruk og ved utviding av eksisterande uttak, skal det ligge føre 

godkjent reguleringsplan. (§ 11-9, pkt.1) 
 

 
 

2.6. Næringsområde 

 
I næringsområder er det ikkje opna for detaljhandel som er i strid med statleg planretningslinje for 

samordna bustad-, areal- og transportplanlegging (KMD)  og  Regional delplan for attraktive byar og 
tettstadar (Møre og Romsdal fylkeskommune 2015). 

 
NÆ1 – Området skal nyttast til reiseliv/hotell. Utbygging skal spesielt ivareta og bygge opp under 

offentleg parkområde på Klokkehaugen og utvikling av møbelpark i området.  

Dersom planar for utbygging ikkje er realisert innan10 år fell arealet tilbake til friområde. 
 

NÆ2, NÆ3 og NÆ5 - Områda skal nyttast til reiselivsverksemd med spreidd utbygging av enkle 
overnattingsbygg med særleg landskaps- og naturtilpassing og minimale naturinngrep.   

 

 
 

Rikspolitiske bestemmelse for kjøpesenter opphøyrte 1.juli 2018. Omsynet bestemmelsen ivaretok er 
nå dekka av statlege planretningslinjer for samordna bustad-, areal- og transportplanlegging (KMD). 

 

2.7. Kombinert bebyggelse 

 

 
I område avsett til kombinert bebyggelse kan det byggast bustadar, forretning og kontorlokale i 

kombinasjon, eller berre eitt av formåla.   
 

 

 

3. VIKTIGE LEDD I KOMMUNIKASJONSSYSTEMET (pbl § 11-7 nr.2) 

 
Avkjørsler frå riks- og fylkesvegar skal leggast, brukast og utformast i samsvar med den til ei kvar 

tid gjeldande vegnormal og rammeplan for avkjørsler, utarbeidd av Statens vegvesen. 

 
Nye vegtraséar vist på plankartet er retningsgivande. Detaljert linjeføring for samle-, tilkomst- og 

gangvegar skal avklarast i reguleringsplan. 
 

 

Alternative trasear for Storfjordsambandet er vist som illustrasjonar i plankart.  
 

4. GRØNTSTRUKTUR (pbl § 11-7 nr.3) 

 

Innanfor friområde kan det oppførast anlegg og mindre bygningar som naturleg har tilknyting til og 
som fremjar bruken av området i høve friluftsliv, rekreasjon og fysisk aktivitet. Situasjonsplan skal 

godkjennast av kommunen. 
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5. LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSOMRÅDE (pbl § 11-7 nr.5) 

 
Innafor LNF-område skal det ikkje tillatast ny eller vesentleg utviding av bustad-, nærings- eller 

fritidsutbygging eller frådeling til slike formål.  
Forbodet gjeld ikkje utbygging som har direkte tilknyting til stadbunden næring. For utbygging knytt 

til stadbunden næring gjeld same reglane som for LNF-spreidd utbygging pkt 1-9.  

 
 

LNF-spreidd utbygging: 
 

Område SB4 – spreidd næring er avsett til campingdrift innanfor Landbruk+.  

 
I LNF-område der spreidd bustadbygging vert tillate (pbl § 11-7 nr.5 b) gjeld: 

 
1) Innanfor områda SB1, 2 og 3 kan det i kvart område delast frå/oppførast inntil 4 bustadar utan 

plankrav i planperioden.  

 
2) Frådeling og bygging på areal som er klassifisert som verdifull dyrka jord innanfor kjerneområde 

landbruk, kan berre utførast dersom det er avklara i høve jordlova.  
 

3) Tilkomstveg skal ikkje fragmentere  eller forverre arrondering av dyrkajord.  
 

4) Frådeling og bygging på areal  som er klassifisert som verdifullt kulturlandskap innanfor 

kjerneområde landbruk skal dokumentere at det vert teke omsyn til landskap og landbruksdrift i 
området. 

 
5) Lokalisering nær, eller samlokalisering med eksisterande busetting vert tilrådd. 

 

6) Ved avkøyring direkte frå fylkesveg skal eksisterande avkøyrsler nyttast. Det skal ligge føre løyve 
til avkøyrsle frå Statens vegvesen.  

For kommunal veg skal det ligge føre avkøyrsleløyve frå kommunal vegmynde.  
For køyring på privat veg skal det ligge føre skriftleg vegrett frå heimelshavar (-ar) til vegen. 

 
7) Frådeling skal berre skje i samsvar med veglova (§ 29) sine krav til byggegrense til offentleg veg: 

50 m til fylkesveg, 15 m til kommuneveg og 15 m til gang- og sykkelvegar. Alle avstandar målt frå 

midtline veg.  
 

8) I LNF-område der spreidd utbygging vert tillate gjeld byggeforbod inntil 20 meter frå strandlinja 
langs sjø og vassdrag.  

Avstanden skal målast i horisontalplanet ved gjennomsnittleg flaumvasstand. 

 
9) Ved frådeling skal det haldast ein minsteavstand til eksisterande eller planlagde 

turvegar/stiar/skiløyper på 20 m.  
 

10) I alle byggesaker der ein bygger på ubebygd eller gjer terrenginngrep i ubebygd grunn skal det 

innhentast uttale frå fylkesarkeologen. 
 

11) Frådeling skal ikkje skje i område som er registrert som viktig for biologisk mangfald (BM),  i 
område med spesielle naturtypar eller som er leveområde for sjeldne planter eller dyr, jfr. BM-

kartlegging og viltkartverk. 
 

12) Ved frådeling innanfor mogleg risikoutsett areal må ein kunne dokumentere akseptabel tryggleik 

gjennom detaljkartlegging og evt. avbøtande tiltak. 
 

Mindre tiltak på eller til eksisterande bustadar eller fritidsbustadar vert ikkje rekna som vesentleg 
utviding i LNF-området. Døme på dette er mindre tilbygg og påbygg. Alminneleg frittliggande 

garasje, uthus og liknande mindre tiltak reknast heller ikkje som vesentleg utviding. Det er ein 

føresetnad at det ligg føre eit alminneleg behov for tiltaket. 
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6. BRUK OG VERN AV SJØ OG VASSDRAG (pbl §11-7 nr.6) 

 

Sjøareal er avsett til ålmenn bruk. Akvakulturanlegg kan ikkje etablerast innanfor området. 
 

 

 

7. OMSYNSSONER (PBL § 11-8) 

 
H190 Omsynssone for mineralressursar (§ 11-8 pkt. a)  

Innanfor sona skal omsyn til mineralressursar vurderast særskildt ved eventuelle byggetiltak. 
Ressursar i grunn skal så langt råd ivaretakast for mogleg framtidig utnytting.  

 

H210/220 Aktsemdssone støy  (§ 11-8 pkt. a)  
Innanfor sonene kan ikkje byggetiltak gjennomførast før avbøtande tiltak er dokumentert. 

I samband med utarbeiding av reguleringsplanar og søknadspliktige tiltak innanfor støyvarselsonene 
H210 og H220  skal støyforhold vurderast. Støyforhold skal oppfylle Miljøverndepartementet si 

retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442). Avbøtande tiltak skal omtalast i 

regulerings- og byggesakene, samt innarbeidast i føresegnene til reguleringsplan. 
 

H310_1 Faresone ras- og skredfare (§ 11-8 pkt. a)  
Inndeling jamfør byggteknisk forskrift kap.7 § 7-3: 

 
H310_1_100  

Områda ligg innanfor faresone skred med største nominelle årlege sannsyn 1/100, kartlagt av NVE 

2015. Det ikkje tillate med tiltak innanfor sikkerhetsklasse S1, S2 eller S3 utan skredfaglig vurdering 
og dokumentasjon av sikkerhet i jamfør krava i teknisk forskrift.  

 
H310_1_1000  

Områda ligg innanfor faresone skred med største nominelle årlege sannsyn 1/1000, kartlagt av NVE 

2015. Det ikkje tillate med tiltak innanfor sikkerhetsklasse S2 eller S3 utan skredfaglig vurdering og 
dokumentasjon av sikkerhet i jamfør krava i teknisk forskrift.  

 
H310_1_5000 

Områda ligg innanfor faresone skred med største nominelle årlege sannsyn 1/5000, kartlagt av NVE 
2015. Det ikkje tillate med tiltak innanfor sikkerhetsklasse S3 utan skredfaglig vurdering og 

dokumentasjon av sikkerhet i jamfør krava i teknisk forskrift.  

 
Tiltak i strid med kartlagt rasfare kan berre gjennomførast ved avbøtande tiltak i samsvar med 

byggteknisk forskrift kapittel 7. 
 

H310_2 Aktsemdsone for områdeskred  (§ 11-8 pkt. a) 

Areal med potensiell ustabil grunn/førekomst av kvikkleire. Ved regulering og/eller byggetiltak må 
det dokumenterast trygg byggegrunn.  

 
H310_3 Aktsemdsone snøskred og steinsprang (NGI) (§ 11-8 pkt. a) 

Viser potensiell fare. Innenfor aktsemdsona kan ikkje byggetiltak eller reguleringsplan godkjennas 

før det føreligg ei fagkunnig utgreiing og dokumentasjon av tilstrekkelig tryggleik, jf. tekniske 
forskrift kapittel 7. 

Dersom det er naudsynt med sikringstiltak og/eller risikoreduserande tiltak, skal dette vere etablert 
før bygging kan settast i gang. 

 
H310_4 Aktsemdsone jord- og flaumskred (§ 11-8 pkt. a) 

Viser potensiell fare. Innenfor aktsemdsona kan ikkje tiltak eller reguleringsplan godkjennas før det 

føreligg ei fagkunnig utgreiing og dokumentasjon av tilstrekkelig tryggleik, jf. tekniske forskrifter. 
Dersom det er naudsynt med sikringstiltak og/eller risikoreduserande tiltak, skal dette vere etablert 

før bygging kan settast i gang. 



KDP sentrum - Ikornnes  2019-2029   FØRESEGNER                                                                            Vedtak 16.12.2019 

         12 

 

 
 

H310_5 Flodbølgeoppskyllingssone (§ 11-8 pkt. a) 
Eventuelle byggetiltak innanfor faresone for flodbølgeoppskylling etter ras i Åkneset, skal skje i 

samsvar med krav i byggteknisk forskrift kapittel 7. 
 

H320_1 Faresone flaum (§ 11-8 pkt. a)  

200 års flaumsone med 20% klimapåslag. Tiltak i strid med kartlagt flaumsone (tiltak i 
tryggleiksklasse F2 og F3)  kan berre gjennomførast ved avbøtande tiltak i samsvar med 

byggteknisk forskrift  kapittel 7. 
 

 H320_2 Aktsemdsone flaum (§ 11-8 pkt. a)  
Viser potensiell fare. Innenfor aktsemdsona kan ikkje tiltak eller reguleringsplan godkjennas før det 
føreligg ei fagkunnig utgreiing og dokumentasjon av tilstrekkelig tryggleik, jf. tekniske forskrifter. 

Dersom det er naudsynt med sikringstiltak og/eller risikoreduserande tiltak, skal dette vere etablert 
før bygging kan settast i gang. 

 
H320_3 Faresone stormflo 

Viser 1000 års sone, tryggleiksklasse 3. Sona er beregna og korrigert for havnivåstigning og 

landheving i 2090. Eventuelle byggetiltak innanfor faresone for stormflo, skal skje i samsvar med 
krav i byggteknisk forskrift kapittel 7. 

 
H370 Faresone høgspentanlegg 

Sona angir område med fare for elektromagnetisk felt over 0,4 mikrotesla.  

Det vert krevd utredning av magnetfelt før utbygging av bygninger og anlegg for personopphold 
som skal gi grunnlag for å vurdere forebyggende tiltak for å redusere påvirkning av magnetfelt. 

 
H390  Aktsemdsone storulukke 

Innanfor aktsemdssone storulukke vert det, før offentleg ettersyn i reguleringssaker, og før 
rammeløyve kan gis i byggesaker, kravd ROS-analyse/fareutgreiing som dokumenterer at 

sikkerhetskrav fastsett av DSB kan oppfyllast. 

Ved endring eller utviding av eksisterande verksemd skal omfang av aktsemdsona vurderast på nytt. 
 

H530 Friluftsliv  (§ 11-8 pkt. c)  
Tiltak innanfor sona skal dokumentere omsyn til friluftsinteresser 

 

H560 Naturmiljø   (§ 11-8 pkt. c)  
Tiltak innanfor sona skal ikkje utførast på ein slik måte at dei forringar eller øydelegge registrerte 

verdifulle naturkvalitetar. 
 

H570 Kulturmiljø 

Tiltak innanfor sonene skal ikkje forringe eller øydelegge registrerte verdifulle kulturmiljø. 
 

H590 Råstoffressursar 
Omsynssone H590 omfattar område med mogleg drivverdige råstoffressursar. I desse områda bør 

det ikkje tillatast tiltak som hindrar framtidig råstoffutvinning. 
 

H730 Automatisk freda kulturminne 

Omfattar automatisk freda kulturminne med sikringssoner. Det er ikkje høve til å sette i gong 
graving eller andre tiltak som kan skade, øydelegge, grave ut, flytte, forandre, dekke til, skjule eller 

på annan måte utilbørleg skjemme det freda kulturminne og verneområde rundt eller framkalle fare 
for at det kan skje. 

 

For Sykkylven mellomalder kyrkjestad gjeld spesielt:  
«Sykkylven mellomalderske kyrkjestad er automatisk freda. Det er ikkje tillate å gjere tiltak som kan 
virke inn på den automatisk freda kyrkjestaden med mindre det ligg føre dispensasjon frå 
kulturminnelova. Innanfor mellomalderkyrkjegarden er gravlegging berre tillate i gravfelt som har 
vore i kontinuerleg bruk etter 1945. Gravfelt som ikkje har vore i bruk etter 1945 skal ikkje brukast 
til gravlegging. Gravminne som er eldre enn 60 år skal ikkje bli flyttast eller fjernast utan at 
kulturminnemyndigheitene er gitt høve til å komme med fråsegn. Ein eventuell søknad om løyve til 
inngrep eller tiltak som kan ha innverknad på kulturminnet skal bli sendt rette 
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 kulturminnemyndigheit i god tid før arbeidet er planlagt sett i gang. Kostnadar knytt til nødvendige 
undersøkingar skal belastastiltakshavar, jamfør kulturminnelova § 10.» 
 

H740 Bandlegging etter anna lovverk (energilova) 
Sone kring høgspentlinjer. Det er byggeforbod innenfor sona og lovpålagte sikkerhetshensyn skal 

takast i vare. 

 
H910 Område kor gjeldande reguleringsplan framleis skal gjelde  (§ 11-8 pkt. f) 

Om ikkje anna er bestemt gjeld ny kommunedelplan føre eldre reguleringsplanar.  
Reguleringsplanar vedtatt etter kommunedelplanen vil gjelde føre denne.  

 

 
 

 
 

 
 

 

8. DISPENSASJONAR 

Kommunen kan jfr. pbl §19-2 gi varig eller mellombels dispensasjon frå planen, men berre dersom 

omsynet til formåla i plan og føresegner ikkje vert sett vesentleg til side. I tillegg må fordelane ved 
dispensasjon vere klart større enn ulempene, og det skal leggjast særleg vekt på helse, miljø, 

tryggleik, tilgjenge og på statlege og regionale rammer og mål. 

 

Eventuelle dispensasjonssøknadar i område utanfor område kartlagt for skredfare, jfr. NVE-rapport 

34/2015 – Skredfarekartlegging i Sykkylven kommune,  krev eiga skredfarevurdering. 

 

Kommunen sitt høve til å gi dispensasjon er avgrensa. Dispensasjon krev grunngjeven søknad og 

det må liggje føre ei klar overvekt av omsyn som talar for dispensasjon.  

Før eventuell dispensasjon vert gitt, skal kommunen hente inn fråsegn frå regionale og statlege 
styresmakter som har interesse i området. 

 

 
 

9. REGULERINGSPLANAR SOM SKAL GJELDE 

Følgjande reguleringsplanar skal framleis gjelde. Der det er motstrid mellom reguleringsplan og 

kommunedelplanen, skal kommunedelplanen gjelde.   
  

Plan-ID Plannavn Vedtaksdato Hensynssonenavn 

15281966001 Reguleringsplan for Haugneset, Sjukeheimsområdet 28.04.1966 H910_1 

15281969001 Reguleringsplan for Knutgarden Ikornnes 04.11.1969 H910_2 

15281972001 Reguleringsplan for VIK 24.11.1972 H910_3 

15281973001 Regulerignsplan Grebstadlia 1 08.10.1973 H910_4 

15281973002 Reguleringsplan for Sætre/Hellen 08.11.1973 H910_5 

15281973003 Reguleringsplan for Aure Sentrum (Hovedplan) 19.12.1973 H910_6 

15281974001 Reguleringsplan for Aursnesområdet (Hovudplan) 19.03.1974 H910_7 

15281975003 Reguleringsplan for Aursnes Nedre 13.11.1975 H910_8 

15281976003 Reguleringsplan for Grebstadlia II 17.09.1976 H910_9 

15281977001 Reguleringsplan for Vikedalen 1 23.05.1977 H910_10 

15281977004 Reguleringsendring for Vikedalen 1 (15281977001) 07.11.1977 H910_11 

15281978001 Reguleringsendring for Aursnesområdet 04.04.1978 H910_12 
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15281978002 Reguleringsendring for Aursnes Øvre 19.04.1978 H910_13 

15281978003 Reguleringsendring for Sætre/Hellen 26.06.1978 H910_14 

15281979001 Reguleringsplan for Ullavika - Fauske I 04.05.1979 H910_15 

15281979002 Reguleringsplan Ullavik/Fauske II 07.05.1979 H910_16 

15281979003 Reguleringsendring for Knutgarden, Ikornnes 11.05.1979 H910_17 

15281980001 Reguleringsplan for ny RV 60, parsell Aure Bru-Tynes 09.12.1980 H910_18 

15281980002 Reguleringsendring for Vikedalen 1 23.12.1980 H910_19 

15281981001 Reguleringsplan for Pilkvitla 03.09.1981 H910_20 

15281981003 Reguleringsendring for Vikedalen II 
18.11.81 og 
26.01.84 H910_21 

15281982001 Reguleringsplan for gangveg Klokkehaug-Tjønes 07.01.1982 H910_22 

15281982005 Reguleringsplan for Aursnes Nord 28.10.1982 H910_23 

15281983001 Reguleringsplan for Helleskjerva 14.02.1983 H910_24 

15281983002 Reguleringsendring for Grebstadlia II 10.06.1983 H910_25 

15281984003 Reguleringsplan for Haugneset 25.04.1984 H910_26 

15281984004 Reguleringsendring for Aursnes Vest 26.09.1984 H910_27 

15281985001 Reguleringsplan for Aursnes Vest Biloppstillingsplassar M.V. 16.09.1985 H910_28 

15281985002 Reguleringsendring for Grebstadlia I (Utviding av planområdet) 04.11.1985 H910_29 

15281986001 Reguleringsplan for Haugsetvegen, Del I og II 14.01.1986 H910_30 

15281986002 Reguleringsplan for Aure Nord 20.05.1986 H910_31 

15281986003 Reguleringsplan for Aure Aust 14.07.1986 H910_32 

15281987006 Reguleringsplan for Vikedalen II, felt B1 og B2 06.07.1987 H910_33 

15281988001 Reguleringsendring for Ullavik-Fauske II, Hjellegjerde 13.04.1988 H910_34 

15281989003 Reguleringsplan for Grebstadvegen Del I og Del II 28.03.1989 H910_35 

15281989004 Reguleringsplan for deler av Myhrebruket (Eldrebustader) 02.05.1989 H910_36 

15281989005 Reguleringsendring for en del av 17/6 VIK (til industriområdet) 30.05.1989 H910_37 

15281989006 Reguleringsendring for Grebstadlia II 05.06.1989 H910_38 

15281989008 Reguleringsplan for gangveg Grebstaddalen, Del 1 og 2 19.07.1989 H910_39 

15281989010 Reguleringsplan for Sykkylvsbrua (Vik del) 06.11.1989 H910_40 

15281990001 Reguleringsplan for Nedre Ikornnes, Gbr. 41/2 07.05.1990 H910_41 

15281991002 Reguleringsendring for Ullavik/Fauske I, Jacobsgarden 04.11.1991 H910_42 

15281991003 Reguleringsendring for Ullavik/Fauske I, Eliasaneplassen 04.11.1991 H910_43 

15281991004 Reguleringsendring for Vikedalen 1 - Hetlandhus 17.12.1991 H910_44 

15281992001 Reguleringsplan for Masiplassen 04.05.1992 H910_45 

15281993001 Bebyggelsesplan Karl Fredrik Vik 04.11.1993 H910_115 

15281993002 Utbyggningsplan Krikane 04.11.1993 H910_46 

15281993003 Utbyggningsplan Ullavik/Fauske I "Elisgarden", B4 04.11.1993 H910_47 

15281994002 
Reguleringsendring for Ullavik/Fauske I-II, Låna 3/1 og 
Botolfplassen 3/4, Indre Fauske 09.06.1994 H910_48 

15281994005 Reguleringsendring for Haugbukta 07.11.1994 H910_49 

15281995002 Reguleringsendring for Aure Sentrum (Ny Kyrkjegard) 06.02.1995 H910_50 

15281995003 Reguleringsplan for Knutbakkane 06.03.1995 H910_51 

15281995004 Bygnadsplan for Myretun II (Eldrebustader I) 08.06.1995 H910_52 

15281995008 Bygnadsplan for Myretun III (Eldrebustader II) 28.09.1995 H910_53 

15281995009 Reguleringsplan for Brauta Jarnes 20.11.1995 H910_54 

15281996003 Reguleringsplan/endring Kapteinsgarden (Nillebruket) 01.07.1996 H910_55 

15281996004 Reguleringsplan for Storhagen, del av Gbr. 7/14 07.10.1996 H910_56 

15281997001 Bygnadsplan for Storhagen 28.01.1997 H910_57 
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15281997003 Reguleringsplan for Gjerdefabrikken 26.05.1997 H910_58 

15281997004 Reguleringsendring for Ullavik - Fauske I, Jørgengarden 26.05.1997 H910_59 

15281998001 Reguleringsplan for Lillehaugen 02.03.1998 H910_60 

15281998002 Bygnadsplan for Lillehaugen 20.04.1998 H910_61 

15281998005 Reg.Plan BK1-Klokkehaug/Vik 25.05.1998 H910_62 

15281998006 Bygnadsplan for Klokkehaug/Vik BK1 25.05.1998 H910_63 

15281998007 Bygnadsplan for Kapteinsgarden (Nillebruket) 22.06.1998 H910_64 

15281998010 Bygnadsplan for Myreryggen 12.10.1998 H910_65 

15281999001 Reguleringsplan for Nedre Ikornnes 08.02.1999 H910_66 

15281999002 Reguleringsplan for Grebstad I/Myra 08.02.1999 H910_67 

15281999005 Reguleringsplan for Helleneset på Ikornnes 11.10.1999 H910_68 

15281999007 Bygnadsplan Klokkehaug - Vik BK2 24.11.1999 H910_69 

15282000001 Reguleringsendring for Nedre Ikornnes 07.02.2000 H910_70 

15282000004 Reguleringsplan for Klokkehaug - Vik 13.03.2000 H910_71 

15282000005 Utbyggningsplan for Reg.Endring for Aure Aust B4 12.04.2000 H910_72 

15282000007 Bygnadsplan for Ullavik/Fauske; Solberg 7/39, Bakketun 7/101 04.09.2000 H910_73 

15282000008 Reguleringsendring for Haugneset 04.09.2000 H910_74 

15282000009 Reg.Plan/endring sileanlegg VIK 04.09.2000 H910_75 

15282001003 Reguleringsplan/Bygnadsplan for Olav Hole, Tynes 19/91 05.02.2001 H910_76 

15282001005 Reguleringsplan for Industriområde Ytre Jarnes 05.02.2001 H910_77 

15282001007 
Bebyggelsesplan for Grebstad I/Myra - B4,B5,B6,B7 pg del av 
B1 og B2 29.08.2001 H910_78 

15282001010 Reguleringsplan for 43/8 Legane, Jarnes 17.12.2001 H910_79 

15282001011 Reguleringsplan Vikøyra Industriområde 17.12.2001 H910_80 

15282001012 Reguleringsplan for Øvstetegane  Gbr. 14/584 17.12.2001 H910_81 

15282002002 Reguleringsendring for Jarnesodden 29.04.2002 H910_82 

15282002003 Reguleringsplan for Blindheimsfjøra II, NAUST 03.07.2002 H910_83 

15282002004 Reguleringsendring for Sætre/Hellen, Byggefelt 09.09.2002 H910_84 

15282002006 Reguleringsplan for Aurelia 2 21.10.2002 H910_85 

15282003002 Regulerings RV60 Aure Sentrum 28.04.2003 H910_86 

15282003003 Reguleringsendring for Aure Aust/Krikane II 30.06.2003 H910_87 

15282003004 Reguleringsplan for Bøen 08.09.2003 H910_88 

15282004001 Reguleringsplan for Tynesvegen, parsell 1 09.02.2004 H910_89 

15282004004 Reguleringsplan for Ullavik, IDEBYGG 23.09.2004 H910_90 

15282005002 Reguleringsendring for Aure Aust, Gbr. 14/11 26.05.2005 H910_91 

15282005003 Bygnadsplan for Grebstadlia, mellom 1 og 2, Gbr. 7/248 01.09.2005 H910_92 

15282006001 
Reguleringsplan for Gangveg Stave-Jarnes (reguleringsendring 
for Nedre Ikornnes) 26.06.2006 H910_93 

15282006002 Bebyggelsesplan for område B2 (Reg.Plan Grebstad I/Myra 01.11.2006 H910_94 

15282006003 Reguleringsendring for Aure Aust, Barnehage tomte, Krikane II 27.03.2006 H910_95 

15282007002 Reguleringsplan for Skjerva, del av gnr. 14 bnr.2 29.10.2007 H910_96 

15282008001 Reguleringsendring for Aursnesområdet, Ørsnes Ferjekai 22.09.2008 H910_97 

15282008003 Reguleringsendring for Aure Aust, Haugsetvegen 11.02.2008 H910_98 

15282008004 Reguleringsplan for Sørestranda skule 30.06.2008 H910_99 

15282010003 Reguleringsendring for del av "Jacobsgarden", gbr. 14/13 28.06.2010 H910_100 

15282010004 
Reguleringsplan for Ørsneset, Industriområde del av Gnr. 
2/2,3,9,33 13.12.2010 H910_101 

15282010007 Detaljregulering for Jarnes Aust (industriområdet) 19.09.2018 H910_102 

15282011001 Reguleringsplan for Grebstadlia, del av gnr. 7 bnr. 9 11.04.2011 H910_103 
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15282012001 Detaljregulering for Aurelia II, felt B2 og B3 04.02.2013 H910_104 

15282012005 Detaljregulering for Vik, gnr./bnr. 17/309 07.04.2014 H910_105 

15282013003 Reguleringsplan for Meieridalen  27.05.2013 H910_106 

15282013004 Detaljregulering for Nyheim boligfelt, B2 - gnr./bnr. 7/44 16.03.2015 H910_107 

15282013005 Reguleringsplan sentrum 20.06.2016 H910_108 

15282014001 Detaljregulering for Aure Panorama 22.09.2014 H910_109 

15282014003 Detaljregulering for gnr. 14 bnr. 433 09.11.2015 H910_110 

15282014005 Detaljreguleringa for Klokkehaug 15/1 12.12.2016 H910_111 

15282015002 Detaljregulering for B12 — 18/23 19.09.2016 H910_112 

15282015008 Detaljregulering for Vikedalen II 20.06.2016 H910_113 

15282016007 
Detaljregulering for  rundkøyring ved småbåthamna, ved FV73 
og FV60 19.03.2018 H910_114 

 



Blindheimsvegen 117

Offentlig transport

Blindheim 8 min
Linje 110, 250, 260 0.7 km

Ålesund Lufthavn, Vigra 1 t 37 min

Skoler

Sørestranda skule (1-7 kl.) 6 min
80 elever, 6 klasser 3.5 km

Aure barneskule (1-7 kl.) 7 min
387 elever, 23 klasser 4.2 km

Sykkylven ungdomsskule (8-10 kl.) 6 min
304 elever, 24 klasser 3.7 km

Sykkylven vidaregåande skule 6 min
250 elever, 17 klasser 3.7 km

Stranda vidaregåande skule 26 min
230 elever 29.2 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

25% i barnehagealder
43% 6-12 år
19% 13-15 år
13% 16-18 år

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 55% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Tynes 357 163

Kommune: Sykkylven 7 558 3 720

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Preg barnehager Sykkylven (1-5 år) 5 min
34 barn 2.8 km

Vikedalen barnehage (1-5 år) 5 min
53 barn 2.6 km

Ikornnes Fus barnehage (1-5 år) 7 min
65 barn 3.7 km

Dagligvare

Rema 1000 Sykkylven 5 min

Eurospar Sykkylven 5 min
PostNord 3.1 km

Sport

Vik skule 12 min
Aktivitetshall 1.2 km

Sykkylven storhall 7 min
Aktivitetshall 3.8 km

Family Sports Club Sykkylven 17 min

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 2025
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MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC
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MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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