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Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig



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

TakstTeam Vesterålen AS
TakstTeam Vesterålen er det ledende takstfirma i Vesterålen/ Lofoten/ Hålogaland med 7 ansatte, herav 6 takstmenn, og arbeider med
verditaksering av bolig-, næring- og fritidseiendom, tomtetaksering, skadetaksering, tilstandsrapporter, bistand og oppfølging i
byggesaker (både nybygg og renoveringsprosjekter), byggelånsoppfølging og økonomistyring i byggeprosjekter, uavhengig kontroll (av
våtrom og lufttetthet i forbindelse med nybygg), reklamasjonsrapporter og -bistand samt verdi- og skadeskjønn. Alle takstmennene
innehar meget lang og bred bygningsmessig erfaring.

Uavhengig Takstingeniør

halvor@ttv.as

Halvor Kinn

Rapportansvarlig

900 27 078
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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.

Steirostranda 3, 8404 SORTLAND
Gnr 14 - Bnr 412
1870 SORTLAND

TakstTeam Vesterålen AS
Postboks 226

8401 SORTLAND
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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

Steirostranda 3, 8404 SORTLAND
Gnr 14 - Bnr 412
1870 SORTLAND

TakstTeam Vesterålen AS
Postboks 226

8401 SORTLAND
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Generelt oppført i kjente konstruksjoner og materialer 
(hensyntatt alder), hvor rom og arealfordeling fremstår som 
opprinnelig.

Boligen gir generelt et særdeles redusert bygningsmessig 
helhetsinntrykk, dette bl.a. grunnet skader i grunnmur samt 
elde, slitasje og utidsmessighet med tilhørende meget 
omfattende påkostningsbehov dersom bygningen skal bevares.
Ut i fra alder på bolig er det rimelig å forvente at det kan det 
skjule seg forhold som vil trenge utbedring, selv om disse ikke er 
avdekket under befaring.

Denne rapport har ikke tatt mål av seg å kommentere alle 
kosmetiske feil/mangler.
Det presiseres videre med referanse til byggeår/byggeskikk at 
det vil være forhold av bygningsmessig art som ikke tilfredsstiller 
dagens krav, men som sådan ikke er å regne som feil eller 
mangler.

Tilstandsregistreringen har generelt avdekket forhold med 
sterkere symptomer, svikt og skader, som anmerkes med 
tilstandsgrad 3, samt symptomer på svikt anmerket tilstandsgrad 
2.

Enebolig - Byggeår: 1858

UTVENDIG Gå til side

Taktekking på hoveddel med stålpanner med ru overflate fra 1994. 
Iht. tidligere tilstandsrapport.
Taktekking av bølgeeternitt på takoverbygg på hovedinngang.
Taktekking av bølgeblikk på tilbygg mot vest.
Takrenner og taknedløp av plast. Fastmontert takstige. 
Hoveddel er oppført med laftet 5" tømmerkonstruksjon, utvendig 
utlektet og etterisolert, med stående bordkledning.
Tilbygg er oppført i reisverk med utvendig stående bordkledning.
Saltakkonstruksjon med takstoler og takåser iht. byggeår i hoveddel, 
med utførelse og isolasjonsmengde iht. byggeår, stedvis etterisolert.
Takoverbygg over hovedinngang er utført som saltak.
Saltakkonstruksjon med takåser i tilbygg mot vest, med utførelse iht. 
byggeår.
Bygningen har trevinduer med koblet glass, vesentlig fra 1984 iht. 
tidligere tilstandsrapport.
Bygningen har to-fløyet hovedytterdør og enkel dør i tre i tilbygg.
Trapp i trekonstruksjon ved hovedinngang.

INNVENDIG Gå til side

Overflater i oppholdsrom er vesentlig utført med malte tregulv og 
gulvbelegg på enkelte rom, tapet og malt panel på vegg, himling er 
utført med malte gulvbord over synlige gulvåser i de fleste rom og 
malte plater i enkelte i tak.
Boligen har etasjeskille i trekonstruksjon.
Gulv mot grunn er utført med stedlige jordmasser.
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført 
med radonsperre. 
Teglsteinspipe fra byggeår. Oljekamin i stue med dagtank i 
tilstøtende rom, vedovn i kjøkken og sotluke i kjeller.
Boligen har malt tretrapp mellom etasjene, med utførelse iht. 
byggeår.
Boligen har malte profilerte dører, slette dører med malt overflate 

Markedsvurdering

Totalpris 1 200 000

Totalt Bruksareal 152 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 131 m²

Arealer Gå til side

og slette dører med finert overflate.

VÅTROM Gå til side

Bad har ingen bruksfunksjon.

KJØKKEN Gå til side

Det er ikke montert kjøkkeninnredning i boligen.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger i boligen er frakoblet.
Avløpsrør i boligen av støpejern og keramikk.
Naturlig ventilering, vesentlig med ventiler i vindu og vindu som kan 
åpnes.
Det er ikke montert varmtvannsbereder i boligen.
Generelt eldre elektrisk installasjon, med begrenset kapasitet og 
antall kurser.
Det er ikke montert røykvarslere eller brannslukkeutstyr i boligen.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Det er ukjent byggegrunn. 
Bygningens drenerende system er fra byggeår.
Hoveddel har gråsteinsmur, ca. 1 meter tykkelse, fra byggeår.
Tørrstablet steinfundament for tilbygg mot vest.
Eiendommen ligger i tilnærmet flatt terreng.
Boligen er tilknyttet offentlig vann og avløp via private 
stikkledninger.
Vann- og avløpsledninger av plast, fra 2025.
Vann- og avløpsledninger er fremlagt fra kommunal påkobling og inn 
i kjeller.

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 800 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Steirostranda 3, 8404 SORTLAND
Gnr 14 - Bnr 412
1870 SORTLAND

TakstTeam Vesterålen AS

8401 SORTLAND
Postboks 226

Beskrivelse av eiendommen
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Lovlighet

Enebolig

• Det foreligger ikke tegninger

Lovlighet er ikke vurdert da det ikke foreligger 
bekreftede/godkjente tegninger fra kommunalt arkiv. 
Nærmere undersøkelser må foretas, innhent dokumentasjon. 
Forholdene må avklares. Eventuelle tiltak bestemmes av 
kommunen.
Anneks

• Det foreligger ikke tegninger

Lovlighet er ikke vurdert da det ikke foreligger 
bekreftede/godkjente tegninger fra kommunalt arkiv. 
Nærmere undersøkelser må foretas, innhent dokumentasjon. 
Forholdene må avklares. Eventuelle tiltak bestemmes av 
kommunen.

Gå til side

Steirostranda 3, 8404 SORTLAND
Gnr 14 - Bnr 412
1870 SORTLAND

TakstTeam Vesterålen AS
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger som 
han ikke kunne ha oppdaget etter å ha undersøkt takstobjektet 
slik god takstskikk tilsier. 
Det gjøres oppmerksom på at panteattest ikke er innhentet for 
eiendommen, og det er derfor ikke bekreftet om denne 
inneholder opplysninger om forhold av betydning for 
takstdokumentet.
Ved erverv anbefales det generelt innhentet panteattest for 
eiendommen.
Iht. opplysninger av rekvirent er det ikke spesielle forhold, eller 
foreligger pålegg, ut over de som evt. er nevnt i 
takstdokumentet.  

Det er ikke fremkommet opplysninger om heftelser el.l. som 
kan ha innvirkning på eiendommens verdi, dersom dette ikke er 
spesielt bemerket. 
Bygninger forutsettes generelt godkjente.
Ved evt. ominnredning etter byggeår er det ikke undersøkt om 
det foreligger bruksendringstillatelse dersom dette ikke er 
nevnt spesielt.  
Opplisting av utførte tiltak/ påkostninger er ikke utfyllende, 
men de vesentligste forhold er medtatt.
Rapporten  er utelukkende basert på informasjon fra eier/ eiers 
representant mht. skjulte konstruksjoner og bygningsdeler med 
mindre det i takst ikke er særskilt vist til annen dokumentasjon.  

Levetidsbetraktninger av utvendige forhold er foretatt med 
bakgrunn i langt intervall i SINTEF Byggforsk tabeller.   
Kostnadsestimat, som er angitt ved TG3, gjelder kun det tiltaket 
som er beskrevet for det aktuelle avviket, og må ansees som 
omtrentlig da det ofte kreves nærmere undersøkelser for å 
bekrefte skadeomfang og derav behov for tiltak. Evt. øvrige 
kostnader som vil kunne påløpe på skjulte materialer og andre 
deler av konstruksjonen eller tilstøtende konstruksjoner er iht. 
retningslinjer ikke hensyntatt.  

Hulltaking, fuktsøk, høydeforskjell (bjelkelag) og andre fysiske 
kontroller er utført som stikkprøvekontroll på utvalgt sted i den 
aktuelle konstruksjon iht. gjeldende retningslinjer. Det kan ikke 
utelukkes at det kan være negative avvik i andre deler av det 
kontrollerte rom, konstruksjon eller boenhet. Nærmere 
undersøkelse anbefales. 

Uthus er ikke tilstandsvurdert. Bygningen er forenklet 
beskrevet. Tilstandsanalysen følger Forskrift til avhendingslova 
(tryggere bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av 
bygg, bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. 
Tilleggsbygg er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en 
enkel beskrivelse av disse på grunn av arealmåling.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

Steirostranda 3, 8404 SORTLAND
Gnr 14 - Bnr 412
1870 SORTLAND

TakstTeam Vesterålen AS

8401 SORTLAND
Postboks 226

Sammendrag av boligens tilstand 

14926-1276Oppdragsnr.: 26.06.2025Befaringsdato: Side: 7 av 32



STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking - 2 Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon - 2 Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft - 2 Gå til side

Utvendig > Vinduer - 2 Gå til side

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn 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 > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Generell Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Steirostranda 3, 8404 SORTLAND
Gnr 14 - Bnr 412
1870 SORTLAND

TakstTeam Vesterålen AS

8401 SORTLAND
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekking på hoveddel med stålpanner med ru overflate fra 1994. Iht. 
tidligere tilstandsrapport.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert 
fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra 
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke 
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse på taket kan 
avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket 
kan utføres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.  

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

ENEBOLIG

Kommentar
Iht. tidligere tilstandsrapport.

Byggeår
1858

Standard
Innvendige overflater, innredninger og teknisk anlegg er i vesentlig 
grad revet eller ute av drift.

Vedlikehold
Boligen gir generelt et særdeles redusert bygningsmessig 
helhetsinntrykk, dette bl.a. grunnet skader i grunnmur samt elde, 
slitasje og utidsmessighet med tilhørende meget omfattende 
påkostningsbehov dersom bygningen skal bevares.

Tilbygg / modernisering

1994 Modernisering Lagt ny taktekking på hoveddel. 
Opplysning iht. tidligere tilstandsrapport.

1984 Modernisering Skiftet de fleste vindu, utvendig utlektet, 
tilleggsisolert og ny stående 
bordkledning på hoveddel. Opplysning 
iht. tidligere tilstandsrapport.

2025 Modernisering Lagt ny vann- og avløpsledning fra 
kommunalt koblingspunkt og inn i kjeller. 
Utført av Vesterålen Bad og Bygg AS og 
Vesterålen All-Tjeneste AS. Opplysning 
iht. eier.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på undertak og 
taktekkingen.

Betydelig del av taket er dekket med mose.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for 
lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare reparasjoner av 
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak på 
konstruksjonene før dette oppstår.
Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
og undertak skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

Mose på taket bør fjernes.

Taktekking - 2

Taktekking av bølgeeternitt på takoverbygg på hovedinngang.
Taktekking av bølgeblikk på tilbygg mot vest.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert 
fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra 
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke 
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse på taket kan 
avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket 
kan utføres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.  

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader eller avvik på selve taktekkingen.
Bølgeeternitt er forvitret og har betydelige svekkelser.
Bølgeblikk har rust på store deler av overflaten.
Undertak på tilbygg er utett.
Det er registrert fukt og råteskade i vindskier på de fleste takflater.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Taktekking og undertak må skiftes.
Vindskier på hele bygningen bør skiftes.

Ved tiltak med eternittplater må platene undersøkes for asbestholdig 
materiale. Ved arbeid med asbestholdig materiale legges gjeldende 
forskrift til grunn.
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000
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Nedløp og beslag

Takrenner og taknedløp av plast. Fastmontert takstige. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var krav 
når taktekkingen ble skiftet.

Det er stedvis skade på takrenner og det mangler takrenner på tilbygg 
og takoverbygg.

Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Snøfangere må monteres iht. gjeldende krav ved skifte av taktekking.
Tilstandsgrad 3 og kostnad for utbedring gjelder kun avvik og tiltak 
vedrørende snøfangere. 
Øvrige avvik genererer tilstandsgrad 2 og kostnad er derfor ikke vurdert 
for øvrige tiltak.
 
Nye takrenner og nedløp bør monteres. Det bør monteres takrenner på 
alle takflater.

Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Veggkonstruksjon

Hoveddel er oppført med laftet 5" tømmerkonstruksjon, utvendig 
utlektet og etterisolert, med stående bordkledning.
Tilbygg er oppført i reisverk med utvendig stående bordkledning.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Utvendig utlekting og tilleggsisolering er åpen i nedkant av 
veggkonstruksjonen.
I de områder tømmerkonstruksjonen er mulig å besiktige er tømret i 
tilfredsstillende stand (med unntak av enkelte eldre råteskader ved 
vinduer), men det vil være usikkerhet rundt områder som ikke er 
tilgjengelig.
Begrenset vedlikehold vil medføre nedsatt levetid for den utvendige 
kledningen.

Konsekvens/tiltak
• Råteskadet trekledning må skiftes ut.

Steirostranda 3, 8404 SORTLAND
Gnr 14 - Bnr 412
1870 SORTLAND

TakstTeam Vesterålen AS

8401 SORTLAND
Postboks 226

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  14926-1276 Befaringsdato:  26.06.2025 Side: 10 av 32



• Råteskader i bordkledningen kan fortsette å utvikle seg både i 
tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, 
dersom en ikke foretar tiltak.

Åpninger i veggkonstruksjonen medfører nedsatt funksjon for 
bygningens isolerende egenskaper samt enkel adkomst for skadedyr.
Konstruksjonen må tettes.

Veggkonstruksjon - 2

Yttervegg mot sør-sørvest på hoveddel.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.

Konsekvens/tiltak
• Råteskadet trekledning må skiftes ut.
• Råteskader i bordkledningen vil fortsette å utvikle seg både i 
tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, 
dersom en ikke foretar tiltak.

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Takkonstruksjon/Loft

Saltakkonstruksjon med takstoler og takåser iht. byggeår i hoveddel, 
med utførelse og isolasjonsmengde iht. byggeår, stedvis etterisolert.
Takoverbygg over hovedinngang er utført som saltak.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Det er registrert stedvis eldre fuktskjolder i takkonstruksjonen samt 
eldre råteskader i trotak. Skadene har oppstått før taktekkingen ble 
skiftet og ved befaring er materialene uttørket.

Del av takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til 
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende rom.
Hele takkonstruksjonen over hovedinngang er gjenbygget. Det er ingen 
mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende 
etasje.

Takkonstruksjonen er utført uten dampsperre mot underliggende 
oppholdsrom. Utførelse er normal iht. byggeår.

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring bør utføres.
• Lufting/ventilering bør forbedres.

Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser av tak over 
hovedinngang.

Takkonstruksjonen fungerer med dagens bruk og manglende 
dampsperre. Ved endring av dagens forutsetninger ( herunder 
bruksendring av underliggende rom, isolering av himling eller ventilering 
av kaldloft) kan skader oppstå.
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Takkonstruksjon/Loft - 2

Saltakkonstruksjon med takåser i tilbygg mot vest, med utførelse iht. 
byggeår.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fukt-/råteskader i takkonstruksjonen.
Konsekvens/tiltak
• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Vinduer

Bygningen har trevinduer med koblet glass, vesentlig fra 1984 iht. 
tidligere tilstandsrapport.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 
• Det er avvik:
Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
Det er ingen luftespalte mellom treverk og beslag over og under vindu. 

Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.

Det er ikke montert innvendig foring og karmlister.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Avvik med innsettingsdetaljer medfører nedsatt levetid på vindu og 
omramming.
Det bør etableres luftespalte mellom vannbrettbeslag og 
vindusomramming/bordkledning og enkelte vindusomramminger må 
skiftes.

Det må utføres vedlikehold på alle vinduene og enkelte vindu må skiftes.

Vinduer - 2

Vindu i fasade mot sørvest, tilbygg og kjeller.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.
Kjellervindu mangler.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Vinduer med råteskader må repareres eller erstattes med nye.

Det må monteres vindu i kjeller.
Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000
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Dører

Bygningen har to-fløyet hovedytterdør og enkel dør i tre i tilbygg.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. Det er ikke montert beslag 
over og under hovedinngangsdør.

Ytterdør i tilbygg er værslitt og har innvendige fuktmerker i dørblad.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det må påregnes noe vedlikehold, justering av dører, ferdigstillelse av 
beslagsløsninger og at ytterdør i tilbygg må skiftes ut innen rimelig tid. 

Dører - 2

Kjellerdør.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Kjellerdør mangler.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Kjellerdør må monteres.
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Utvendige trapper

Trapp i trekonstruksjon ved hovedinngang.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
• Konstruksjonene har skjevheter.
Konsekvens/tiltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
• Lokal utbedring må utføres.

Bygging av ny trapp bør vurderes.
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

INNVENDIG

Overflater

Overflater i oppholdsrom er vesentlig utført med malte tregulv og 
gulvbelegg på enkelte rom, tapet og malt panel på vegg, himling er 
utført med malte gulvbord over synlige gulvåser i de fleste rom og malte 
plater i enkelte i tak.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Overflater har slitasje og skader. Overflater er stedvis revet og i enkelte 
rom er det påbegynt innvendig utlekting av konstruksjonen.
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Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det må påregnes tiltak med alle overflater i hele boligen.
Kostnadsestimat:  Over 300 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i trekonstruksjon.
Gulv mot grunn er utført med stedlige jordmasser.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Høydeforskjell er målt i begge stuer, kjøkken og trappegang.

Det er påvist råte i bjelkelag i kjeller. 
Det er registrert råteskade i tresøyler for bæring av bjelkelag i kjeller.

Del av bjelkelag er skjult i grunnmur som er ca. 1 meter tykke, 
bjelkelaget ikke er mulig å kontrollere i dette området.

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

Råteskadet treverk må skiftes.
Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Radon

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

Vurdering av avvik:
• Radonmålinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak mot radon, 
eiendommen ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart er 
definert med "moderat til lav" aktsomhetsgrad
Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted
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Teglsteinspipe fra byggeår. Oljekamin i stue med dagtank i tilstøtende 
rom, vedovn i kjøkken og sotluke i kjeller.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra 
sotluke/feieluke.
• Pipevanger er ikke synlige.
• Det er avvik:
• Det er påvist symptom på svekkelser/svikt i fundament til peis.
Det er påvist symptom på svekkelser/svikt i fundament til pipe.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
• Tiltak:

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000 Rom Under Terreng

Hulltaking er ikke foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjør 
hulltaking unødvendig. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist synlige fukt/råteskader i treverk i underetg./kjeller, 
hulltaking er derfor ikke nødvendig
• Det er høy luftfuktighet i kjelleren med stor fare for en skadeutvikling
Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å utbedre årsak til fukt-/råteskadene samt 
utbedre råteskadene
• Det anbefales at alt treverk i kjeller fjernes og at kjelleren har mest 
mulig åpne murkonstruksjoner med god utlufting.
• Konstruksjonene må sikres mot råte, sopp og skadedyr.

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp mellom etasjene, med utførelse iht. byggeår.

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.
• Trappen er nokså bratt og lite egnet for trapp mellom boligrom.
Det er ikke montert returrekkverk rundt trappestikk på loft.

Konsekvens/tiltak
• Rekkverket er såpass lavt at det på grunn av sikkerhetsmessige forhold 
anbefales økning av høyde.
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• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
• Andre tiltak:
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet. 
• Åpninger  er såpass  store  at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold 
anbefales å lage mindre åpninger.

Returrekkverk må monteres.
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Innvendige dører

Boligen har malte profilerte dører, slette dører med malt overflate og 
slette dører med finert overflate.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Dørene har slitasje og stedvis skader grunnet elde, samt stedvis 
påbegynte reparasjoner.
Det er registrert dører med skjevheter.
Enkelte dører er demontert.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det må påregnes tiltak ved de fleste dører og enkelte dører må skiftes.

VÅTROM

Generell

Eldre bad uten bruksfunksjon.

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:

Steirostranda 3, 8404 SORTLAND
Gnr 14 - Bnr 412
1870 SORTLAND

TakstTeam Vesterålen AS

8401 SORTLAND
Postboks 226

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  14926-1276 Befaringsdato:  26.06.2025 Side: 16 av 32



• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
Våtrommet har hatt vannskade. Sanitærinstallasjoner er demontert og 
gulvoverflate/tettesjikt er revet.

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.
• Våtrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For å sikre en 
løsning som oppfyller gjeldende krav, bør tettesjikt, sluk og røropplegg 
oppgraderes og dokumenteres.

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen.
Våtrommet har hatt vannskade. Sanitærinstallasjoner er demontert og
gulvoverflate er revet.
Det er registrert symptom på fuktskader i tilstøtende rom.

Konsekvens/tiltak
• Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Det er ikke montert innredning i kjøkken.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ikke montert innredning i kjøkken.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Kjøkkeninnredning må installeres.
Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Avtrekk

Det er ingen avtrekk i kjøkken.

1. ETASJE > KJØKKEN 
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Vurdering av avvik:
• Rommet har ingen ventilasjon. 
Konsekvens/tiltak
• Mekanisk avtrekk og tilluft må etableres.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger i boligen er frakoblet.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Boligen har ikke fungerende vanninstallasjon.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

I forbindelse med renovering av boligen må det legges komplett ny 
installasjon.
Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Avløpsrør

Avløpsrør i boligen av støpejern og keramikk.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Boligen har ikke fungerende avløpsinstallasjon.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

I forbindelse med renovering av boligen må det legges komplett ny 
installasjon.

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Ventilasjon

Naturlig ventilering, vesentlig med ventiler i vindu og vindu som kan 
åpnes.

Varmtvannstank

Det er ikke montert varmtvannsbereder i boligen.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ikke montert varmtvannsbereder i boligen.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Varmtvannsbereder må monteres.
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000
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Elektrisk anlegg

Generelt eldre elektrisk installasjon, med begrenset kapasitet og antall 
kurser.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
1940   Installasjonen er sannsynligvis fra 1940- tallet iht. tidligere
takst.

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?
Ukjent

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ja

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
Ja

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?
Ukjent

Inntak og sikringsskap

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

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   På bakgrunn av installasjonens alder og tilstand anbefales
utvidet el-kontroll.
Det må påregnes ny installasjon i boligen.

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Branntekniske forhold

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.

Steirostranda 3, 8404 SORTLAND
Gnr 14 - Bnr 412
1870 SORTLAND

TakstTeam Vesterålen AS

8401 SORTLAND
Postboks 226

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  14926-1276 Befaringsdato:  26.06.2025 Side: 19 av 32



Det er ikke montert røykvarslere eller brannslukkeutstyr i boligen.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja   Ingen brannslokkingsutstyr registrert i boligen.

Det er eier som har ansvaret for at boligen er utstyrt med minst ett
av følgende slokkeutstyr:
- Pulverapparat på minimum 6 kg med ABC-pulver
- Skum-/vannapparat på minimum 9 liter
- Skum-/vannapparat på minimum 6 liter med effektivitetsklasse
på minimum 21A
- Formfast brannslange med innvendig diameter på minimum 10
mm.
Brannslokkeren skal til kontroll hos fagpersoner hvert 5.år.
Skumslokkeren skal til service minimum hvert 5. år.
Pulverslukkeren skal til service minimum hvert tiende år.
I større bolig eller bolig med flere etasjer, bør du ha flere enn ett
manuelt slukkeutstyr.

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja   Det er ikke montert røykvarslere i boligen.

Eieren av boliger og fritidsboliger skal sørge for at byggverkene har
brannalarmanlegg eller et tilstrekkelig antall røykvarslere. Det skal
være minst én detektor eller røykvarsler i hver etasje, som skal
dekke kjøkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor
tekniske rom. Alarmen skal kunne høres tydelig på oppholdsrom og
soverom når dørene mellom rommene er lukket.
DSB anbefaler utskifting av røykvarslere etter 8- 10 år.

4. Er det skader på røykvarslere?
Ukjent

Kostnadsestimat:  Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 

Fuktsikring og drenering

Bygningens drenerende system er fra byggeår.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det er ut ifra observasjoner konstatert at drenering/tettesjikt har 
funksjonssvikt/svært begrenset effekt.
Konsekvens/tiltak
• Det må foretas utskiftning av drenering/tettesjikt.

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Grunnmur og fundamenter

Hoveddel har gråsteinsmur, ca. 1 meter tykkelse, fra byggeår.
Tørrstablet steinfundament for tilbygg mot vest.

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har setningsskader.
Del av grunnmur på fasade mot nord er rast ut i forbindelse med 
gravearbeid for fremlegging av vann og avløp til bygningen. Det er utført 
midlertidig tiltak i dette området.

Det er påvist svikt i del av grunnmur ved hovedinngang. Grunnmuren 
har betydelige sprekkdannelser og setningsskader.
Det er registrert skjevhet i gulv i tilbygg mot vest. Dette er en indikasjon 
på setning i fundamenter under tilbygg.

Konsekvens/tiltak
• Påviste skader må utbedres.

Utbedring og forsterkning av grunnmur må utføres før renovering av 
bolig påbegynnes.

Nærmere undersøkelser av fundamenter i tilbygg anbefales. Tiltak bør 
vurderes før renovering påbegynnes.
Kostnadsestimat:  Over 300 000
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Terrengforhold

Eiendommen ligger i tilnærmet flatt terreng.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Terreng ved bolig er vesentlig flatt eller ikke hellende fra bolig med 
anbefalt helning i avstand på 3 meter fra bolig. 

Eiendommen er beliggende under marin grense iht. NVE 
aktsomhetskart.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det er viktig at terreng heller riktig i områder ved grunnmur. 
Overflatevann skal hurtigst mulig vekk fra bygning for på den måten å 
unngå unødvendig fuktbelastning på utvendig fuktsikring og drenering. 
Ideelt bør det i en avstand på min. 3 meter være god helling vekk fra 
grunnmur. 
Det er ikke behov for umiddelbare tiltak. Ved ansamling av 
overflatevann ved og under bygningen bør tiltak vurderes. 

Det er ikke nødvendig å utføre umiddelbare tiltak vedr. beliggenhet 
under marin grense, men ved arbeid på eiendommen bør forholdet 
hensyntas og ved endring/utbygging på eiendommen kan det pålegges 
krav fra offentlig myndighet om ytterligere undersøkelser og evt. tiltak.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Boligen er tilknyttet offentlig vann og avløp via private stikkledninger.
Vann- og avløpsledninger av plast, fra 2025.
Vann- og avløpsledninger er fremlagt fra kommunal påkobling og inn i 
kjeller.
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Anneks

Byggeår Kommentar
Omtrentlig byggeår iht. tidligere 
tilstandsrapport.

1858

Generell bygningsmessig standard betegnes som noe redusert, 
ogsåhensyntatt alder og formål, dette bl.a. grunnet elde, slitasje, 
utidsmessighet og stedvise skader.

Standard

Vedlikehold
Bygget er gammelt og bærer preg av manglende vedlikehold og 
oppgraderinger.

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Anneks er utført i uisolerte konstruksjoner, bl.a. med saltak som plassbygget konstruksjon og tekking med bølgeblikkplater,
vegger i tømmerplank og reisverk med utvendig stående bordkledning. Tradisjonelt trebjelkelag med tregulv iht. byggeår.
Fundamentert på ringmur av gråstein. Gangdør. Teglsteinspipe. Eldre opplegg for vann og avløp.

Bygningsteknisk tilstand er hensyntatt.

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

131 m²/131 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Andre bygg:  Anneks
Bruksareal andre bygg:  21 m²

Enebolig:  Uinnredet loft, Innredet loftsrom, 2 Stuer,
Bad, 4 Soverom, 2 Gang, 2 Bod, Kjøkken, Entré,
Uinnredet kjellerrom

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

1 200 000

1 200 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 2 800 000
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 1 200 000
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.

Eiendom med areal ca. 1,15 da., med påstående enebolig og anneks beliggende på nedre Myrland sør i Sortland sentrum.
Solåpen tomt med fri og god utsikt mot sjø og fjell, beliggende etablert boligområde med kort gangavstand til bl.a. barnehager og barneskole.

Boligen har ikke vært bebodd de siste 30 år. Boligen gir generelt et særdeles redusert bygningsmessig helhetsinntrykk, dette bl.a. grunnet 
skader i grunnmur samt elde, slitasje og utidsmessighet med tilhørende meget omfattende påkostningsbehov dersom bygningen skal bevares.

Fylkesvei er beliggende i umiddelbar nærhet til eiendommens grense mot sørøst.

Eiendommens beliggenhet samt bygningens helhetsinntrykk er bl.a. lagt til grunn ved verdiansettelsen. 

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

(NB! det fins ikke offentlig statistisk sammenligningsgrunnlag for denne eiendommen, og det er av den grunn ikke oppført opplisting 
avsammenlignbare eiendommer som normalt gjøres i denne type rapporter.)

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 6 800 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 5 210 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 1 600 000

-

Anneks

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 450 000

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

Kr.

Sum teknisk verdi - Anneks Kr. 100 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1 700 000

Årlige kostnader
Kommunale avgifter. Ikke fremlagt, omtrentlig avgift estimert av takstmannen.  Kr. 17 000

Forsikring. Ikke fremlagt. Premie er estimert av takstmannen. Kr. 12 000

Vedlikehold. Normal kostnad, estimert av takstmannen. Kr. 18 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 47 000

    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. 2 800 000
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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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Enebolig

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

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

Loft

2. etasje 63 63

1. etasje 68 68

Kjeller

SUM 131
SUM BRA 131

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Loft Uinnredet loft, Innredet loftsrom

2. etasje
Stue, Bad, Soverom, Soverom 2, 
Trappegang, Bod

1. etasje
Kjøkken, Stue, Entré, Soverom, Soverom 
2, Bi-inngang, Matbod

Kjeller Uinnredet kjellerrom

Kommentar
Areal av innredet loftsrom er ikke medregnet grunnet lav høyde (ikke måleverdig iht. arealberegningsregler). Gulvflate er ca. 11 kvm.
Areal av kjeller er ikke medtatt i de oppgitte areal (ikke måleverdig iht. arealberegningsregler). Gulvflate er ca. 31 kvm.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Lovlighet er ikke vurdert da det ikke foreligger bekreftede/godkjente tegninger fra kommunalt arkiv. Nærmere undersøkelser 
må foretas, innhent dokumentasjon. Forholdene må avklares. Eventuelle tiltak bestemmes av kommunen.

Vinduer i 2. etasje tilfredsstiller ikke dagens forskriftskrav til rømning. Det er dermed ikke tilfredsstillende
rømningsforhold fra 2. etasje iht. dagens krav.
Takhøyde iht. byggeår. 2,42 m i 1. etasje. og ned mot 2 m i 2. etasje.

Anneks

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

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

Loft

Etasje 21 21

SUM 21
SUM BRA 21
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Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Loft Uinnredet loft, Uinnredet loft 2

Etasje Bod, Bod 2

Kommentar
Areal av loft er ikke medregnet grunnet lav høyde (ikke måleverdi iht. arealberegningsregler). Gulvflate er ca. 21 kvm.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Lovlighet er ikke vurdert da det ikke foreligger bekreftede/godkjente tegninger fra kommunalt arkiv. Nærmere undersøkelser 
må foretas, innhent dokumentasjon. 
Forholdene må avklares. Eventuelle tiltak bestemmes av kommunen.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 123 8
Anneks 0 21

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
26.6.2025 Halvor Kinn Takstingeniør

Stålberget Eiendom AS  v/Bejushe Hoksa Rekvirent

Stålberget Eiendom AS v/Elton Hoksa Rekvirent

Stålberget Eiendom AS  v/Agron Hoksa Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune
1870 SORTLAND

gnr.
14

bnr.
412

Areal
1159.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Steirostranda 3  

Hjemmelshaver
Stålberget Eiendom AS

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Eiendommen er beliggende i flatt terreng, i etablert og attraktivt boligområde
Solåpen tomt med fri og god utsikt mot sjø og fjell.
Grei adkomst fra kommunal vei og kort gangavstand til bl.a. barneskoleskole, og barnehage samt utmark med attraktivt og meget brukt
turområde både sommer og vinter.
Fylkesvei er beliggende i umiddelbar nærhet til parsellens grense mot sørøst.

Sortland, by og regionsenter i Vesterålen, har bl.a. godt utbygd service- og forretningstilbud, variert skoletilbud samt gode kommunikasjoner
med buss, båt og fly.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Det er fremlagt offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Kommuneplan
Planidentifikasjon: 2014001
Plantype: Kommuneplanens arealdel
Planstatus: Endelig vedtatt arealplan
Ikraftredelsesdato: 03.09.2015
Plannavn: Kommunedelplan Byplan Sortland ? Blåbyen 2015?2027

Arealformål
Planidentifikasjon: 2014001
Arealbruk: Boligbebyggelse
Arealbrukstatus: Nåværende
Områdenavn: B

Støysone
Planidentifikasjon: 2014001
Støy: Gul sone iht. T-1442
Hensynsonenavn: H220_2
Beskrivelse: H220_2

Regulering

Planert ved boligen og dels naturtomt. Innkjørsel og gårdsplass med grus/ singel.

Om tomten

Grunnbokutskrift ikke fremlagt, bør generelt kontrolleres ved evt. overdragelse.
Eiendommens areal iht. offentlige register, forutsettes korrekt.
Kfr. målebrev, situasjonskart og evt. kommunen for informasjon vedr. eiendommens grenser og areal.
Se gjeldende planer (reg.planer osv.) for informasjon vedr. området.
Eier opplyser at det ikke er registrert spesielle forhold, eller skjulte tekniske feil, ut over de som evt. er nevnt i takstdokument.

Eiendommen er registrert i SEFRAK registret.
Bygningene i SEFRAK-registeret er i utgangspunktet ikke tillagt spesielle restriksjoner. Registreringa fungerer mer som et varsko om at
kommunen bør ta ei vurdering av verneverdien før det eventuelt blir gitt løyve til å endre, flytte eller rive bygninga.

Tinglyste/andre forhold

Eiendommen er bebygget med eldre enebolig og anneks (eldre tjenestebolig).
Bolig er i offentlige register registrert som "Våningh. benyttes som fritidsb".

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
År
2023
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 30.06.2025

2 30.06.2025

3 04.08.2025 Korrektur bygningsdata.

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 23.06.2025  Gjennomgått 10 Nei

Ordrebekreftelse 17.06.2025  Fremvist 1 Nei

Norges Eiendommer 17.06.2025 Innhentet 5 Nei

Statens Kartverk 17.06.2025 Innhentet 4 Nei

Situasjonskart 17.06.2025 Innhentet 1 Nei

Tegninger Ikke vist Nei

Sjekkliste elektrisk anlegg 23.06.2025  Innhentet 2 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.

 

 

 

 

Steirostranda 3, 8404 SORTLAND
Gnr 14 - Bnr 412
1870 SORTLAND

TakstTeam Vesterålen AS

8401 SORTLAND
Postboks 226

Tilstandsrapportens avgrensninger

14926-1276Oppdragsnr.: 26.06.2025Befaringsdato: Side: 31 av 32




 

 

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/TT5733

 

 

 

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
Steirostranda 3, 8404 SORTLAND 28 Jul 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Steirostranda 3 Steirostranda 3

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?

  2 Ja  0 Nei

Når kjøpte du boligen?

Ikke relevant for denne boligen.

Har du selv bodd i boligen?

  0 Ja  2 Nei

Informasjon om selger
Selger

Hoksa, Andro

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.

Våtrom

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



Side 2

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

ikke brukbar

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

se tilstandsrapport

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

30+

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Skiftet taktekke i 1994 fra Dag Daa Johannsen

4.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Dag daa Johansen

4.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Kjeller

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



Side 3

Beskriv omfanget

jord 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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Bør skifte ut hele anlegget av det som gjenstår

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

2025

13.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

13.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Kobling av vann og avløp til offentlig nett.

13.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Vestereålen bad og Bygg As

13.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei



Side 4

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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget, og eventuelt hva som ble utført av arbeider på anlegget

ingen varme annleg

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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget, samt hvilke tiltak som er gjort

Grunnmur er sprekker

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

veldig gammelt og bør repareres

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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

se rapport fra takstmann

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.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Vi overtok eiendommen i 2023 og ingen har bodd i denne perioden. 
I følge forrgie eier har boligen vært ubebod siden 1993. 

Ny eier bør gjerne besiktige boligen med fagfolk.

Dette er en rivingsobjekt eller totalrenoveringobjekt.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.
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Steirostranda 3

Offentlig transport

Myrland 4 min
Linje 754 0.4 km

Stokmarknes lufthavn Skagen 18 min

Svolvær lufthavn Helle 1 t 32 min

Skoler

Lamarka skole (1-7 kl.) 12 min
235 elever, 15 klasser 1 km

Sortland ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
424 elever, 30 klasser 3.7 km

Sortland videregående skole 7 min
650 elever, 32 klasser 3.6 km

Sortland videregåend skole - Filial Kl... 8 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

25% i barnehagealder
44% 6-12 år
15% 13-15 år
16% 16-18 år

Sivilstand
Norge

Gift 25% 33%

Ikke gift 62% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Undefined 812 394

Kommune: Undefined 10 468 5 502

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Prestelva barnehage (0-5 år) 6 min
100 barn 0.5 km

Blåfjell barnehage (0-5 år) 15 min
58 barn 1.3 km

Hoppensprett Bjørkmo (1-5 år) 20 min
10 barn 1.8 km

Dagligvare

Coop Extra Sortland 9 min

Kiwi Lykkentreff 21 min
PostNord 1.9 km

Sport

Lamarka skole 14 min
Ballspill 1.2 km

Blåbyhallen Sortland 21 min
Friidrett 1.9 km

Frisk Sortland 5 min

Feel24 Kjøpmannsgata 6 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



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



{Boligkjøperpakken}

Alt du trenger til ditt  
boligkjøp – ferdig forsikret 
hele det første året.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøte (maks 6 mnd. før overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du 
overtar boligen. Forsikringene løper/varer i ett år. 

I Boligkjøperpakke Hus og Boligkjøperpakke Hytte inngår standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot 
et tillegg i prisen, det gjør du ved å kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i 
borettslag får kun kjøpt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring må du kontakte Gjensidige. 

Boligkjøperforsikringen kan beholdes i inntil fem år. Du vil motta pris på fornyelse av boligkjøperforsikringen ca. 1 måned før 
fornyelsen din. 

Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no. 
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjøperpakken, gjør du dette ved å logge inn på gjensidige.no.

Boligkjøperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for det nye huset 
ditt: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 standard bygningsforsikring  
for hus 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter  

Pris: Boligkjøperpakken Hus  
koster kr 19 900,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for den nye 
leiligheten din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring 

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 bekjempelse av veggedyr, 
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjøperpakken 
Leilighet og fritidsleilighet 
koster kr 9 950,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene 
du trenger for den nye fritids-
boligen din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 standard bygningsforsikring  
for hytte 

•	 innboforsikring Pluss

•	 uhell i fritidsboligen

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter 

Pris: Boligkjøperpakken Hytte 
koster kr 19 900,- for hele  
det første året for frittstående 
hytte / tomannshytte / kjedet 
hytte. Prisen på forsikringen 
legges inn i oppgjøret for din  
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

mailto:boligkjoperpakken%40gjensidige.no?subject=
https://www.gjensidige.no/eai/op?TAM_OP=login&ERROR_CODE=0x00000000&URL=https%3A%2F%2Fwww.gjensidige.no%2Fkunde%2Fprivat&AUTHNLEVEL=


©Norkart 2025

03.07.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Sortland kommune

14/412

UTM-33

Grunnkart

Adresse: Steirostranda 3

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm



©Norkart 2025

03.07.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:5000Sortland kommune

14/412

UTM-33

Kommuneplankart

Adresse: Steirostranda 3

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



MatrikkelbrevMatrikkelrapport MAT0011

Kommune: 1870 - SORTLAND
Gårdsnummer:

Bruksnummer:

14
412

Utskriftsdato/klokkeslett: 09.01.2025  kl. 12:00

Produsert av: Ann Eline Lagesen - 1870 Sortland

Attestert av: Sortland kommune

Orientering om matrikkelbrev

Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelbrevet

For matrikkelenhet:

Matrikkelbrevet er hjemlet i «Lov om eigedomsregistrering» (matrikkellova) av 17. juni 2005. Etter definisjonen i matrikkellovens § 3 d)
er matrikkelbrevet en attestert utskrift av matrikkelen som viser alle registrerte opplysninger om en matrikkelenhet ved oppgitt dato.

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn på
fullstendighet og nøyaktighet. I enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller være feil registrert. Det
kan også være feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsnøyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strøk. Vær oppmerksom på at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved arealet
som oppgis.

For utfyllende informasjon: www.kartverket.no/matrikkelbrev

Side 1 av 809.01.2025 12:00



Matrikkelenhet
Matrikkelenhetstype: Grunneiendom
Bruksnavn:
Etableringsdato: 08.01.2025
Skyld: 0
Er tinglyst: Ja
Har festegrunner: Nei
Er seksjonert: Nei

Arealrapport
Tekst Areal Kommentar
Beregna areal for 14 / 412 1 159,7 m2

Eierforhold
Tinglyste eierforhold

AndelRolle Status Føds.d./org.nr Navn AdresseBruksenhet
STÅLBERGET EIENDOM AS 1 / 1920019803Hjemmelshaver Søndre gate 34

8450 STOKMARKNES

Oversikt over teiger (EUREF89 UTM Sone 33)
Løpenr Type Hovedteig Nord MerknaderØst Høyde Areal

1 Teig Ja 7618548 515794 1 159,7 m2

Forretninger der matrikkelenheten er involvert
Forretningsdokumentdato Matrikkelføring

SignaturStatus Endret datoForretningstype
Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

Side 2 av 809.01.2025 12:00 Matrikkelbrev for 1870 - 14 / 412



Forretningsdokumentdato Matrikkelføring
SignaturStatus Endret datoForretningstype

Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

06.11.2024 08.01.2025lageannTinglyst 08.01.2025
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 1870 - 14/11 −1 159,7
Mottaker 1870 - 14/412 1 159,7
Berørt 1870 - 14/30 0
Berørt 1870 - 14/102 0
Berørt 1870 - 14/313 0
Berørt 1870 - 14/314 0
Berørt 1870 - 46/1 0

Opprett ny grunneiendom ved fradeling
Oppmålingsforretning 24/4197

23/3290

Landmålernummer Navn
LAGESEN ANN ELINE

Forretninger der matrikkelenheten er berørt
Forretningsdokumentdato Matrikkelføring

SignaturStatus Endret datoForretningstype
Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

06.11.2024 08.01.2025lageannTinglyst 08.01.2025
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 1870 - 14/11 −1 032,6
Mottaker 1870 - 14/413 1 032,6
Berørt 1870 - 14/145 0
Berørt 1870 - 14/314 0
Berørt 1870 - 14/412 0
Berørt 1870 - 46/1 0

Opprett ny grunneiendom ved fradeling
Oppmålingsforretning 24/4198

23/3290

Landmålernummer Navn
LAGESEN ANN ELINE
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Adresser

Steiro35501 Grunnkrets:Vegadresse 0203

Adressetype Adressenavn Adressekode Adressenr Kretser

Steirostranda
Nei
Atkomstpunkt

Adressetilleggsnavn Kildekode Koord.syst. ØstNord

Sortland-Jennestad-Holand4Stemmekrets:
SortlandKirkesokn: 10080201EUREF89 UTM Sone 33
SORTLAND8404Postnr.område:5158157618561
Sortland7851Tettsted:

Aktive bygg som er registrert på matrikkelenheten
Bygningsnr: 190 190 137
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Våningh. benyttes som fritidsb
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 135
Bruksareal annet: 0
Bruksareal totalt: 135

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 1
Ant. etasjer: 2
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
H02 0 65 0 65 0 0 0 0 0
H01 1 70 0 70 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
5501 Steirostranda 3 H0101 Bolig 135 0 Kjøkken 0 0 14/412
SEFRAK-minne
«SEFRAK er en forkorting for SEkretariatet For Registrering Av faste Kulturminner. Dette sekretariatet hadde ansvaret for en landsomfattende registrering av eldre
bygninger. Et omfattende feltarbeid ble gjort i perioden 1975-1995. I dag er det Riksantikvaren som administrerer SEFRAK i samarbeid med fylkeskommunene. På
https://www.ra.no/ finnes mer informasjon om SEFRAK og om tilgang på den informasjonen som er registrert.»
SEFRAK-ID Kulturminnebetegnelse
1870 203 46 BOLIGHUS, MYRLAND, STRANDSKOG.

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet: 0
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 33
Nord: 7618561 Øst: 515815
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Bygningsnr: 190 190 145
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 20
Bruksareal totalt: 20

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 1
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
H01 0 0 20 20 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 14/412
SEFRAK-minne
«SEFRAK er en forkorting for SEkretariatet For Registrering Av faste Kulturminner. Dette sekretariatet hadde ansvaret for en landsomfattende registrering av eldre
bygninger. Et omfattende feltarbeid ble gjort i perioden 1975-1995. I dag er det Riksantikvaren som administrerer SEFRAK i samarbeid med fylkeskommunene. På
https://www.ra.no/ finnes mer informasjon om SEFRAK og om tilgang på den informasjonen som er registrert.»
SEFRAK-ID Kulturminnebetegnelse
1870 203 47 STABBUR, MYRLAND, STRANDSKOG.

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 33
Nord: 7618560 Øst: 515798
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Oversiktskart for 14 / 412 Målestokk 1:1 000
EUREF89 UTM Sone 33

N
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Teig 1 (Hovedteig)
14 / 412

Målestokk 1:500
EUREF89 UTM Sone 33

N
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Areal og koordinater
Areal: 1 159,7 Arealmerknad:
Representasjonspunkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 33 Nord: 7618548 Øst: 515794

Ytre avgrensing

Nord Øst
Grensemerke nedsatt i /

Lengde (m)
Grensepunkttype /
Linjeinformasjon Målemetode RadiusLøpenr

Nøyaktighet
(SD i cm)

1 7618529,24 515831,67 Jord
28,06

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 1

2 7618547,27 515810,17 Jord
19,49

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 1

3 7618532,99 515796,91 Jord
1,21

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 1

4 7618532,10 515796,08
20,41

Umerket 69 Beregnet 10

5 7618545,22 515780,44
1,96

Umerket 69 Beregnet 10

6 7618546,71 515781,71 Jord
19,83

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 1

7 7618561,79 515794,58 Jord
0,21

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 2

8 7618561,95 515794,72
14,00

Umerket 69 Beregnet 10

9 7618572,72 515803,66 Jord
19,43

Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 10

10 7618570,83 515823,00 Jord
12,80

Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 10

11 7618559,02 515827,94 Jord
14,40

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 1

12 7618548,28 515818,34 Jord
22,81

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 1

13 7618533,60 515835,80
6,01

Umerket 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 1

Grensepunkt / Grenselinje
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sortland kommune: Grunneiendom 1870-14/412

Utskriftsdato: 03.07.2025 14:17

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 3

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene
benyttes som grunnlag for beslutninger.

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn Beregnet areal 1159.7
Etablert dato 08.01.2025 Historisk oppgitt areal 0
Oppdatert dato 08.01.2025 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Fradeling av grunneiendom
Oppmålingsforr.

06.11.2024
08.01.2025

24/4197
23/3290

Tinglyst
08.01.2025

14/11 (-1159,7), 14/412 (1159,7)
14/30, 14/102, 14/313, 14/314, 46/1

Fradeling av grunneiendom
Oppmålingsforr.

06.11.2024
08.01.2025

24/4198
23/3290

Tinglyst
08.01.2025

14/11 (-1032,6), 14/413 (1032,6)
14/145, 14/314, 14/412, 46/1

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 33)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 7618547.84 515793.99 Ja 1159.7

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

STÅLBERGET EIENDOM AS
S920019803

Hjemmelshaver (H)
1/1

Søndre gate 34
8450 8450 STOKMARKNES

Adresse

Vegadresse: Steirostranda 3

Poststed 8404 SORTLAND Kirkesogn 10080201 Sortland
Grunnkrets 203 Steiro Tettsted 7851 Sortland
Valgkrets 4 Sortland-Jennestad-Holand

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 190190137 Våningh. benyttes som fritidsb (163) Tatt i bruk (TB)
2 190190145 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatt i bruk (TB)

1: Bygning 190190137: Våningh. benyttes som fritidsb (163), Tatt i bruk

Adressetilleggsnavn:



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sortland kommune: Grunneiendom 1870-14/412

Utskriftsdato: 03.07.2025 14:17

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 3

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig 135
Sefrakminne Ja BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 135
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Tatt i bruk 06.06.2008
Endre bygningsdata 08.01.2025 08.01.2025

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Steirostranda 3 H0101 14/412 135 0 0 0 Kjøkken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H02 0 65 0 65 0 0 0
H01 1 70 0 70 0 0 0

2: Bygning 190190145: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig
Sefrakminne Ja BRA Annet 20
Kulturminne Nei BRA Totalt 20
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Tatt i bruk 06.06.2008
Endre bygningsdata 08.01.2025 08.01.2025

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Unummerert - 14/412 - - - - -

Etasjer



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sortland kommune: Grunneiendom 1870-14/412

Utskriftsdato: 03.07.2025 14:17

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3 av 3

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H01 0 0 20 20 0 0 0

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS



Oversiktskart for eiendom 1870 - 14/412//

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 03.07.2025

50 m © 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti



Side 1 av 1

Utskriftsdato: 03.07.2025

Sortland kommune
Adresse: Postboks 117, 8401 SORTLAND
Telefon: 76 10 90 00

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

Kommunenr. 1870 Gårdsnr. 14 Bruksnr. 412 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Steirostranda 3, 8404 SORTLAND

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner
Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken
Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn
Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner
Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken
Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2014001

Navn Kommunedelplan Byplan Sortland ‐ Blåbyen 2015‐2027

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 03.09.2015

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/1870/dokumenter/418/1870_Byplan_bestemmelser_8okt2015.pdf

Delarealer Delareal 822 m
KPHensynsonenavnH220_2
KPStøy Gul sone iht. T-1442

Delareal 25 m
KPHensynsonenavnH210_1
KPStøy Rød sone iht. T-1442

Delareal 1 160 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende
OmrådenavnB
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https://www.arealplaner.no/1870/dokumenter/418/1870_Byplan_bestemmelser_8okt2015.pdf
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Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Sortland kommune

14/412

UTM-33

Reguleringsplanforslag

Adresse: Steirostranda 3

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



Tegnforklaring
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Sortland kommune

14/412

UTM-33

Reguleringsplankart

Adresse: Steirostranda 3

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



Tegnforklaring
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