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Nøkkelinformasjon
Prisantydning kr 7 850 000,-

Omkostninger kr 197600,-

BRA/BRA-I/TBA 236 / 236 / 28 m²

Boligtype Enebolig

Eierform Selveier

Byggeår 2022

Energimerking



Fakta om eiendommen
Beliggenhet

Adresse
Gåsakilen 23
5212 Søfteland

Matrikkel
Gnr. 8 bnr. 603 i Bjørnafjorden kommune

Beliggenhet, adkomst
Eiendommen ligger i et nyere boligfelt på Søfteland. Den har 
en solrik beliggenhet, med god utsikt over nærområdet og 
omkringliggende fjell. Det er kort vei til Søfteland med skole, 
barnehage, idrettsanlegg og nærbutikk. Ca, 5 minutter med bil 
til Os sentrum, og ca. 30 minutters kjøring til Bergen sentrum.

Nærområdet
Etablert boligområdet med kort vei til flott tur terreng. 
Eiendommen ligger i et landlig område med kort avstand til Os 
og Bergen.

Bygninger

Type, eierform og byggeår
Enebolig Selveier, oppført i 2022

Bygninger og byggemåte
Konferer tilstandsrapport

Arealer og fordeling per etasje
Primærrom: 200 kvm, Bruksareal: 236 kvm, BRA-i: 236 kvm , 
TBA: 28 kvm

1.Etasje: 131
2.Etasje: 105

Hva som defineres som primærrom (P-ROM) eller sekundærrom 
(S-ROM) tar utgangspunkt i hvordan rommet er i bruk når 
eiendommen selges, selv om enkelte rom ikke er byggemeldt 
og godkjent til dagens bruk.

Arealer og fordeling per etasje (NY)
Totalt BRA '236 kvm består av:
- BRA-i (internt bruksareal): 236 kvm
- BRA-b (innglasset balkong): 
- BRA-e (eksternt bruksareal):  
- TBA (terrasse-/balkongareal)  28 kvm

Det totale bruksarealet fordeler seg som følger:
Første etasje:
- BRA: 131 m²
- BRA-i: 131 m² (Gang med trapp, to soverom, garasje, 
bad/vaskerom, vindfang)

Andre etasje:
- BRA: 105 m²
- BRA-i: 105 m² (stue, kjøkken, gang, bad, 2 soverom, 
spisestue/stue, kjøkken)

Tekst om eventuelle gulvareal (GUA) og areal med lav 
takhøyde (ALH)
Tekst om eventuelle spesielle rettigheter til fellesareal som ikke 
inngår i boligens BRA, eks.
takterrasse, bod, treningsrom mm.

Vedlagte plantegninger er ikke målbare, og oppgitte arealer er 
hentet fra vedlagte tilstandsrapport.
Arealene er plassmålt og beregnet med utgangspunkt i NS 
3940:2023.

Standard
Boligen har normal slitasje på overflater og innredninger 
basert på tiden boligen har vært i bruk

Parkering
Parkering i egen garasje og på egen tomt

Tomt

Areal og eierform (opplysninger om evt. feste)
Eierform: Eiet tomt

Offentlige forhold

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp

Reguleringsplan
Eiendommen er regulert til bostedsformål, arealplan ID 
20110200

Ferdigattest
Det foreligger ferdigattest

Økonomiske forhold

Prisantydning
7 850 000,-

Beregnet totalkostnad
7 850 000,- (Prisantydning)

Omkostninger
260,- (Pantattest kjøper)
545,- (Tingl.gebyr pantedokument)
545,- (Tingl.gebyr skjøte)
196 250,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 7 850 000,-))
--------------------------------------------------------
197 600,- (Omkostninger totalt)
--------------------------------------------------------
8 047 600,- (Totalpris inkl. omkostninger)

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 
pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.

Takst / tilstandsrapport
Utført av : A1-Takst AS
Takstdato : 13.10.2025
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Teknisk (byggmassens) verdi : 6 950 000,-
Markedsverdi : 7 850 000,-
Teknisk verdi : 6 950 000,-
Formuesverdi : 1 832 203,-
Sekundær formuesverdi : 7 328 811,-
Formuesverdi pr. : 24.11.2025

Energiforbruk og energimerking
Oppvarmingskarakter Oransje - Energikarakter B

Strømstøtteordning
Selger har ikke bundet opp eiendommen i strømstøtteordningen 
Norgespris.

Kommunale avgifter
Kr. 21 369,53 pr. kvartal

Leieinntekter
Det er lagt til rette for utleie av en del av første etasje, med 
egen inngang. Det foreligger imidlertid ingen offentlig 
godkjenning med hensyn til utleie. Bjørnafjorden kommune bør 
konfereres med tanke på hvilke tiltak som gjennomføres for å få 
godkjent utleiedel. Medhjelper anslår at delen (dersom den 
godkjennes) kan leies ut for ca. kr. 12 000 ,- i måneden.

Oppgjør
Hele kjøpesummen med omkostninger må være innbetalt og 
disponibel for megler på meglers klientkonto, senest på siste 
virkedag innen overtagelsen finner sted.

Meglers vederlag og utlegg
Panterett med urådighet - Statens Kartverk (Kr.545)
Totalt kr. (Kr.545)

Annet

Arealangivelser i salgsoppgaven
Arealangivelsene er hentet fra takst (evt tilstandsrapport).

Andre opplysninger
Det er ikke innhentet særskilte opplysninger om evt pålegg fra 
e-verk eller brann/feievesen.

Eier opplyser at det har vært en lekkasje i tak ved pipen i stuen 
oppe. Det har vært foretatt arbeid med dette, men eier kjenner 
ikke til hva dette har gått ut på, og har ikke dokumentasjon på 
arbeidet.

I følge eier har det nylig forekommet ny vanninntregning på 
stedet. 

Les tilstandsrapporten nøye før du gir kjøpstilbud.

Nåværende eiere har forkjøpsrett i medhold av sameigelova § 
11. Forkjøpsretten vil kunne benyttes når et bud er stadfestet av 
Tingretten, og avgjørelsen er rettskraftig. En bruk av 
forkjøpsretten griper ikke inn i budgivers plikt til å betale 
kjøpesummen med omkostninger til fastsatt tid.

Budgivning
Dersom du etter besiktigelsen ønsker å kjøpe eiendommen, bør 
du så snart som mulig inngi skriftlig kjøpetilbud til megler. 
Budet må være uten forbehold om finansiering. Dokumentasjon 

på finansiering vedlegges budet. Det kan bare tas hensyn til 
bud som er bindende for budgiver i minst seks uker. 
Medhjelper oversender det høyeste/beste budet til Tingretten 
for stadfestelse.

Overtagelse
Partene har en måneds ankefrist fra det tidspunkt Tingretten 
stadfester budet. Dette vil si at handelen ikke endelig har 
kommet i stand før ankefristens utløp. Oppgjørsdag / 
overtakelse er normalt tre måneder fra den dag 
medhjelper(megler) oversender budet til Tingretten for 
stadfestelse. Dersom eiendommen er fraflyttet, kan det være 
mulig å overta eiendommen før fastsatt oppgjørsdag dersom 
kjøpesummen er innbetalt. Overtagelse kan allikevel ikke skje 
før en måned etter at budet er stadfestet. Kjøpesummen skal 
innbetales til meglers klientkonto.

Tvangssalg
Dette er et tvangssalg hvor megler er oppnevnt som medhjelper 
av Tingretten. Tvangssalg reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven 
av 26.juni 1992 nr. 86. Lov om avhending av fast eiendom 
gjelder ikke ved tvangssalg. Kjøperen har begrenset adgang til 
å påberope mangler. Det vil ikke bli skrevet kjøpekontrakt. 
Budet, dersom det blir stadfestet av Tingretten tjener som 
kontraktsdokument. Tingretten kan når som helst endre sin 
beslutning om tvangssalg ved medhjelper og trekke tilbake 
oppdraget.

Lov om hvitvasking
I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler 
plikt til å gjennomføre kontrolltiltak ovenfor kunder. Dette 
innebærer å bekrefte kunders identitet på bakgrunn av fremvist 
gyldig legitimasjon. Videre innebærer det å få bekreftet 
identiteten til eventuelle reelle rettighetshavere, og å innhente 
opplysninger om kundeforholdets formål.
Kjøpers innbetaling skal foretas fra norsk 
bank/finansinstitusjon.
Selgers oppgjør vil skje til konto i norsk bank/finansinstitusjon.
Dersom megler får mistanke om brudd på 
hvitvaskingsreglementet i forbindelse med en eiendomshandel, 
og han ikke klarer å få avkreftet denne mistanke, har han plikt 
til å rapportere dette til Økokrim. Melding sendes Økokrim 
uten at partene varsles. Megler kan i enkelte tilfeller også ha 
plikt til å stanse gjennomføring av handelen.

Oppdragsansvarlig
Advokatcompagniet DA- Advokat Even Øistensen

Foretaksregistrert orgnr: 859690122

Finn.no: Visningstekst

Velkommen på visning. Vi ber om at du melder deg på 
visningen ved e-post til beate.ellingsen@acda.no eller sender 
sms til 45772005
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Ga°sakilen 23 - 2D - 2. Etasje
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Adresse Gåsakilen 23

Postnr 5212

Sted SØFTELAND

Andels- 
/leilighetsnr.  / 

Gnr. 8

Bnr. 603

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 300795679

Bolignr. H0101

Merkenr. A2023-1479683

Dato 27.02.2023

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

Målt energibruk

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

Innmeldt av Kristian Donner

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt • færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

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

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår: 2022
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 236
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisitet

Varmepumpe
Ved

Varmepumpe: Henter varme fra uteluft

Ventilasjon: Balansert

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler
Lukket peis eller ovn
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i
(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Gåsakilen 23 Gnr: 8
Postnr/Sted: 5212 SØFTELAND Bnr: 603
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 
Bolignr: H0101 Festenr: 
Dato: 27.02.2023 16:21:46 Bygnnr: 300795679
Energimerkenummer: A2023-1479683
Ansvarlig for energiattesten: Kristian Donner
Energimerking er utført av: Kristian Donner

Tiltak på elektriske anlegg
Tiltak 1: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres 
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og 
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Brukertiltak
Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av 
boligens energibruk går til oppvarming. 

Tips 2: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av 
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også 
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av 
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler 
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom 
vinduene. 

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei 
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning på dryppende kraner. 
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten
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Tips 7: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tips 8: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann 
enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av 
microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet. Kjøl- og frys skal 
avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet/boksen (nye kjølekap har ofte automatisk 
avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. 
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker 
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det 
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er 
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene. 

Tips 10: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når peisen 
ikke er i bruk.
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Tilstandsrapport

BJØRNAFJORDEN kommune

Gåsakilen 23, 5212 SØFTELAND

gnr. 8, bnr. 603 Markedsverdi
7 850 000

Befaringsdato: 03.10.2025 Rapportdato: 13.10.2025 Oppdragsnr.: 18384-202061

Rune LøsethSertifisert Takstingeniør:A1-TAKST ASAutorisert foretak:

CM4948Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 236 m² BRA-i: 236 m²

rlVår ref:

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

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

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

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

Norsk takst

A1 TAKST AS
A1 Takst AS  leverer rapporter på alle type bygninger. Vi har over 30 års erfaring i takserings bransjen med å utføre
Næringstakster, Verditakster, Tilstandsrapport,  Skaderapporter og  Skjønns rapporter

A1 TAKST  AS utfører oppdrag i hele Bergen og  tilstøtende kommuner.
Vi har bred erfaring innen taksering av alle typer bygninger og har virket som takstmenn på fulltid siden 1993. Vi er medlem av Norsk
Takst hvor vi oppgraderer våre sertifikater årlig.

A1 Takst AS har REV godkjenning for næringseiendommer

Uavhengig Takstingeniør

rune@a1-takst.no

Rune Løseth

Rapportansvarlig

977 01 401

18384-202061Oppdragsnr.: Side: 2 av 23Befaringsdato:  03.10.2025
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Bygningen er konstruksjonsmessig i sin opprinnelige utførelse fra 
byggeår. 

Kjøkkeninnredningen ble skiftet på slutten av 2022, og det er  
utført noe mindre arbeider på vann og elektrisk siden boligen  
ble tatt i bruk.
Boligen har normal slitasje på overflater og innredninger  utfra 
tiden boligen har vært i bruk. 

For øvrig henvises det til rapportens enkelte punkter.

Enebolig - Byggeår: 2022

UTVENDIG Gå til side

Taktekkingen er av pvc-duk. Taket er ikke besiktiget
 
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. 
Renner og nedløp i stål/ aluminium 
Yttervegger er oppført i pussede plater og bindingsverk kledd med 
liggende panel. 
Fasader er kun  inspisert fra bakkenivå.
Flatt tak oppført i konstruksjoner av tre

Bygningen har PVC-vinduer med 3-lags glass.
Malte ytterdører i trekarmer. Kodelås.
Skyvedører med isolerglass i PVC-karmer.
Garasjeport i stål med portåpner.
Klassifisert dør til garasje samt sidedør i tre.
Bygningen har skyvebalkongdør i aluminium. 3 stk 
Stor terrasse over deler av garasjen, oppført i tre med rekkverk av 
stål og glass, på 27,5 m², med adkomst fra stuen i 2. etasjen. 
Tremmegulv. 
Høyde på rekkverk  1,02 meter 
Tekking ikke mulig å kontrollere på grunn av at det ligger tremme 
gulv på dekke.

Treplatting på hage side. 

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av enstavs parkett og fliser.
Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater.

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Støpt isolert plate mot grunn  
Bygget er opplyst utført med radonsperre men ingen 
dokumentasjon foreligger. 
Boligen har isolert stålpipe. 
Peisovn i stue
Skorstein er kontrollert på innside og det er ikke tegn på fukt.  
Innvendige trapper av tre med trinn av eik og rekkverk av stål og 
glass
Innvendig har boligen malte, glatte dører.

VÅTROM Gå til side

Bad/vaskerom 
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: 
ingen dokumentasjon. Dokumentasjon på utført arbeider på bad 
ligger i Boligmappa.
Veggene har fliser. Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt til 50. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen er 90 mm. 
Lokalt fall i dusjsone
Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett 
og dusjvegger/hjørne. 
Glass bygger stein 
Plass for vaskemaskin og tørketrommel.  
Det er mekanisk avtrekk. 
Oppdraget er et tvangssalg og det da ikke foretas hulltaking i vegg. 
At hulltaking  ikke  er utført  utelukker ikke at det kan være fukt i 
vegg bak dusjen.   
Det er benyttet Protimeter fukt måler på overflater i dusjsone. 
Ikke registrert utslag ved befaring  

Bad 
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon på 
utført arbeider på bad ligger i Boligmappa.
Veggene har fliser. Taket er malt. 

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt til 30. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen er 55 mm. 
Lokalt fall i dusjsone
Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 
Rommet har innredning med nedfelt servant,veggmontert 
toalett,dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 
Det er mekanisk avtrekk. 
Oppdraget er et tvangssalg og det da ikke foretas hulltaking i vegg. 
At hulltaking  ikke  er utført  utelukker ikke at det kan være fukt i 
vegg bak dusjen.
Det er benyttet Protimeter fukt måler på overflater i dusjsone. 
Ikke registrert utslag ved befaring  

Bad 
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon på 
utført arbeider på bad ligger i Boligmappa.
Veggene har fliser. Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt til 40. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen er 60 mm. 
Lokalt fall i dusjsone
Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett 
og dusjvegger/hjørne. 
Det er mekanisk avtrekk. 
Oppdraget er et tvangssalg og det da ikke foretas hulltaking i vegg. 
At hulltaking  ikke  er utført  utelukker ikke at det kan være fukt i 
vegg bak dusjen.   
Det er benyttet Protimeter fukt måler på overflater i dusjsone. 
Ikke registrert utslag ved befaring  
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Markedsvurdering

Totalpris 7 850 000

Totalt Bruksareal 236 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 236 m²

Arealer Gå til side

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
stein. Det er oppvaskmaskin,komfyr,platetopp,kaffemaskin,micro og 
vannstoppsystem. 
Epoc innredning.  
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besiktiget i 
rørskap. 
Utvendig  vannkran. Kran er ikke funksjonstestet 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har balansert ventilasjon. 
Når filter sist er skiftet,  er ikke opplyst    
Det er installert varmepumpe. 2 stk 
Det foreligger ikke opplysninger når siste service er avholdt .  
Varmtvannstanken er på ca. 300 liter. 
Deler av de tekniske installasjonene er tilknyttet smart 
styringssystemer.
El. anlegg med automatsikringer. Skap for tele/svakstrøm.
Downlights i boligen  

Det skal være montert forskriftsmessig brannvarslere og slukke 
utstyr, minimum 6 kg pulverapparat eller brannslange. Røykvarslere 
og pulverapparat er registrert.  

TOMTEFORHOLD Gå til side

Det er byggegrunn av sprengsteinsfylling. 
Dreneringen er fra 2022. 
Bygningen har betonggrunnmur.
Forstøtningsmurer er av naturstein mot nabo 
Eiendommen er for det meste flat , med noe skrånende terreng på  
baksiden mot naboer
Utvendige avløpsrør er av plast og fra 2022. Det er offentlig avløp via 
private stikkledninger. Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og 
fra 2022. Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger. 
Utvendige rør har ikke vært mulig å kontrollere, og er derfor ikke 
vurdert. Det er ikke opplyst fra eier om problemer knyttet til 
utvendig vann og avløp.

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 7 850 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Tegninger fremvist for takstmann

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Oppdraget gjelder eiendom som er under tvangssalg, jf. 
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 11.

Egenerklæring er ikke utfylt av eier, og eierinformasjonen er 
dermed ikke gitt, som er et viktig premiss i rapporten. 
Ved tvangssalg er det begrenset tilgang i bygningen på grunn av 
lagring og uryddighet. Forskriften er fulgt  så langt det lar seg 
gjøre, med de begrensninger som er i et tvangssalg. 
 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

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

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Våtrom > 2.Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Gåsakilen 23, 5212 SØFTELAND
Gnr 8 - Bnr 603
4624 BJØRNAFJORDEN

A1-TAKST AS

5010 BERGEN
Baneveien 35

Sammendrag av boligens tilstand 

18384-202061Oppdragsnr.: 03.10.2025Befaringsdato: Side: 7 av 23
24



UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av pvc-duk. Taket er ikke besiktiget
 
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:
• Taktekking er ikke besiktiget pga manglende forsvarlig adkomst, alder 
eller materiale er ukjent, og derfor ikke nærmere vurdert.
Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av taktekking når forsvarlig 
adkomst er tilrettelagt.

Nedløp og beslag

Renner og nedløp i stål/ aluminium 

Veggkonstruksjon

Yttervegger er oppført i pussede plater og bindingsverk kledd med 
liggende panel. 
Fasader er kun  inspisert fra bakkenivå.

Takkonstruksjon/Loft

Flatt tak oppført i konstruksjoner av tre

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til 
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
Konsekvens/tiltak
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

ENEBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2022

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Det bør gjennomføres ytterligere undersøkelser for å avdekke eventuelle 
skjulte feil eller mangler, da takkonstruksjonen er gjenbygget og ikke kan 
inspiseres uten inngrep.  
Konsekvensen av manglende tilgang er at feil eller mangler kan forbli 
uoppdaget, noe som kan føre til skader på konstruksjonen over tid.

Vinduer

Bygningen har PVC-vinduer med 3-lags glass.

Dører

Malte ytterdører i trekarmer. Kodelås.
Skyvedører med isolerglass i PVC-karmer.
Garasjeport i stål med portåpner.
Klassifisert dør til garasje samt sidedør i tre.

Dører - 2

Bygningen har skyvebalkongdør i aluminium. 3 stk 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Stor terrasse over deler av garasjen, oppført i tre med rekkverk av stål 
og glass, på 27,5 m², med adkomst fra stuen i 2. etasjen. Tremmegulv. 
Høyde på rekkverk  1,02 meter 
Tekking ikke mulig å kontrollere på grunn av at det ligger tremme gulv 
på dekke.

Treplatting på hage side. 

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av enstavs parkett og fliser.
Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er riss over noen dører og hull etter innfesting.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Riss over dører og hull etter innfesting bør utbedres for å opprettholde 
et pent og funksjonelt innemiljø. Dersom dette ikke utbedres, kan det 
føre til videre forringelse av overflatene og redusert estetisk verdi.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Støpt isolert plate mot grunn  
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Radon

Bygget er opplyst utført med radonsperre men ingen dokumentasjon 
foreligger. 

Vurdering av avvik:
• Dokumentasjon på radonsperre foreligger ikke.
Konsekvens/tiltak
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Det bør fremskaffes dokumentasjon på utført radonsperre. Manglende 
dokumentasjon medfører usikkerhet om radonsperrens utførelse og 
funksjon, noe som kan gi økt risiko for radoninntrengning og helseskade.

Pipe og ildsted

Boligen har isolert stålpipe. 
Peisovn i stue
Skorstein er kontrollert på innside og det er ikke tegn på fukt.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er noen skruer som er synlige i takplatene.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Synlige skruer i takplatene bør utbedres for å sikre et jevnt og estetisk 
tilfredsstillende resultat, samt for å unngå potensiell skade på overflaten 
eller redusert levetid på takplatene.

Innvendige trapper

Innvendige trapper av tre med trinn av eik og rekkverk av stål og glass

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte, glatte dører.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. Dokumentasjon på utført arbeider på bad ligger i 
Boligmappa.

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt til 50. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen 
ved dørterskelen er 90 mm. 
Lokalt fall i dusjsone

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og 
dusjvegger/hjørne. 
Glass bygger stein 
Plass for vaskemaskin og tørketrommel.  

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Oppdraget er et tvangssalg og det da ikke foretas hulltaking i vegg. 
At hulltaking  ikke  er utført  utelukker ikke at det kan være fukt i vegg 
bak dusjen.   
Det er benyttet Protimeter fukt måler på overflater i dusjsone. 
Ikke registrert utslag ved befaring  

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon på utført 
arbeider på bad ligger i Boligmappa.

1.ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Små hull i vegger etter tidligere innfesting

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Hull i veggene bør tettes med egnet fugemasse for å forhindre 
fuktinntrengning og redusere risikoen for skader på underliggende 
konstruksjon.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt til 30. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen 
ved dørterskelen er 55 mm. 
Lokalt fall i dusjsone

1.ETASJE > BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 

1.ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

1.ETASJE > BAD 
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Rommet har innredning med nedfelt servant,veggmontert 
toalett,dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

1.ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Oppdraget er et tvangssalg og det da ikke foretas hulltaking i vegg. 
At hulltaking  ikke  er utført  utelukker ikke at det kan være fukt i vegg 
bak dusjen.
Det er benyttet Protimeter fukt måler på overflater i dusjsone. 
Ikke registrert utslag ved befaring  

1.ETASJE > BAD 

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon på utført 
arbeider på bad ligger i Boligmappa.

2.ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

2.ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt til 40. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen 
ved dørterskelen er 60 mm. 
Lokalt fall i dusjsone

2.ETASJE > BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

2.ETASJE > BAD 

Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og 
dusjvegger/hjørne. 

2.ETASJE > BAD 

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

2.ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Oppdraget er et tvangssalg og det da ikke foretas hulltaking i vegg. At 
hulltaking  ikke  er utført  utelukker ikke at det kan være fukt i vegg bak 
dusjen.   
Det er benyttet Protimeter fukt måler på overflater i dusjsone. 
Ikke registrert utslag ved befaring  

2.ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av stein. 
Det er oppvaskmaskin,komfyr,platetopp,kaffemaskin,micro og 
vannstoppsystem. 
Epoc innredning.  

2.ETASJE > STUE/KJØKKEN/TRAPP
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Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

2.ETASJE > STUE/KJØKKEN/TRAPP

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besiktiget i 
rørskap. 
Utvendig  vannkran. Kran er ikke funksjonstestet 

Røropplegg fopr fremtidig innredning 
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Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon. 
Når filter sist er skiftet,  er ikke opplyst    

Varmesentral

Det er installert varmepumpe. 2 stk 
Det foreligger ikke opplysninger når siste service er avholdt .  

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 300 liter. 

Andre installasjoner

Deler av de tekniske installasjonene er tilknyttet smart styringssystemer.

Elektrisk anlegg

El. anlegg med automatsikringer. Skap for tele/svakstrøm.
Downlights i boligen  

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.
2022    Det ble utført enkelte arbeider i forbindelse med skifte av
kjøkken og det er montert ladepunkt for elbil.

Spørsmål til eier

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

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

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

El. anlegget med vanlig god stander er fra byggeår. Elektriske anlegg 
anbefales  kontrolleres hvert 5. år. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Det skal være montert forskriftsmessig brannvarslere og slukke utstyr, 
minimum 6 kg pulverapparat eller brannslange. Røykvarslere og 
pulverapparat er registrert.  

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

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

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

Nei

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av sprengsteinsfylling. 

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 2022. 

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur.

Forstøtningsmurer
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Forstøtningsmurer er av naturstein mot nabo 

Vurdering av avvik:
• Det mangler rekkverk/annen sikring på forstøtningsmuren(e) ut ifra 
dagens krav.
Konsekvens/tiltak
• Rekkverk/annen sikring på forstøtningsmur må settes opp/utbedres.

Det bør monteres rekkverk eller annen egnet sikring på 
forstøtningsmuren for å oppfylle gjeldende sikkerhetskrav og forhindre 
risiko for fallulykker.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Terrengforhold

Eiendommen er for det meste flat , med noe skrånende terreng på  
baksiden mot naboer

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast og fra 2022. Det er offentlig avløp via 
private stikkledninger. Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og fra 
2022. Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger. 
Utvendige rør har ikke vært mulig å kontrollere, og er derfor ikke 
vurdert. Det er ikke opplyst fra eier om problemer knyttet til utvendig 
vann og avløp.
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Gåsakilen 23 ,5212 SØFTELAND

200 m² 2022 4 sov
1 28-03-2023 7 990 000 7 900 000 7 900 000 39 500

Storestraumen 42 ,5212 SØFTELAND
125 m² 2015 3 sov

2 24-09-2023 4 990 000 4 900 000 4 900 000 39 200

Storestraumen 56 ,5212 SØFTELAND
147 m² 2015 4 sov

3 09-09-2025 5 890 000 5 800 000 5 800 000 38 667

Gåsakilen 23 ,5212 SØFTELAND
200 m² 2022 4 sov

4 14-07-2022 7 500 000 7 500 000 7 500 000 37 500

Storestraumen 1C ,5212 SØFTELAND
196 m² 1998 5 sov

5 15-06-2025 7 790 000 7 520 000 7 520 000 37 413

Gåsakilen 63 ,5212 SØFTELAND
234 m² 2019 5 sov

6 12-08-2025 8 500 000 8 500 000 8 500 000 34 979

Vindalsvegen 24 ,5212 SØFTELAND
197 m² 1998 5 sov

7 21-12-2023 5 490 000 5 200 000 5 200 000 26 396

Furuflaten 6 ,5212 SØFTELAND
173 m² 1974 4 sov

8 15-11-2023 4 500 000 4 350 000 4 350 000 25 145

Hovedbyggets BRA/BRA-i

236 m²/236 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Enebolig:  Hall m/trapp, 4 Soverom, Bad/vaskerom,
Garasje, 2 Bad, Vindfang, Stue/kjøkken, Gang

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

7 850 000

7 850 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 7 850 000
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 7 850 000
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.

Markedsverdi gir uttrykk for hva som kan forventes for eiendommen i dagens marked, størrelse, standard og beliggenhet tatt i betraktning.
Eiendommen ligger i et område med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er 
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor.  Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene. 

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Tvangssalg/konkurssalg
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Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 7 100 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 140 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 6 950 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 6 950 000

Årlige kostnader
Kommunale avgifter antatt Kr. 20 000

Forsikring premie antatt Kr. 11 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 31 000

    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. 900 000

Beregnet tomteverdi Kr. 900 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 7 850 000

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I tillegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig

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

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

1.Etasje 131 131

2.Etasje 105 105 28

SUM 236 28
SUM BRA 236

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1.Etasje
Gang  m/trapp, soverom, 
bad/vaskerom, garasje, soverom 2, bad, 
vindfang

2.Etasje
Stue/kjøkken/trapp, gang, soverom, 
soverom 2, bad

Kommentar
Areal er oppmålt på stedet  med lasermåler, BRA-I og BRA-e.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Ved oppføring av bolig
Det er skiftet kjøkken i 2022, oppl.  hentet fra tidligere takst

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Tegninger fremvist for takstmann

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 200 36

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
03.10.2025 Rune Løseth Takstingeniør

Advokat Compagniet  DA Rekvirent

Rosvold Ida Stene, Kjærstad Rolf Andre 
Inde

Eiere 

Matrikkeldata

Kommune
4624 BJØRNAFJORDEN

gnr.
8

bnr.
603

Areal
659.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Gåsakilen 23  

Hjemmelshaver
Rosvold Ida Stene, Kjærstad Rolf Andre Inde

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen ligger i ett nyere boligfelt på Søfteland.
Eiendommen er solrik og har utsikt utover nærområdet og omkringliggende fjell. Flott tur terreng i område.
Fra eiendommen er det er kort avstand til Søfteland med skole, barnehage, idrettsanlegg og nærbutikk.
Inn til Os med alle sine fasiliteter som f. eks Amfi kjøpesenter, Kuventræ med idrettsanlegg og badeland, og Os sentrum med alle sine butikker
og andre servicetilbud, er det ca. 5 minutter med bil.
Det er ca. 30 minutters kjøretur inn til Bergen sentrum.

Beliggenhet

Privat til offentlig vei.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

I hht. Kommuneplanen er eiendommen avsatt til boligformål.

Regulering

Eiet tomt som er opparbeidet med gruset innkjørsel, gårdsplass og rundt deler av huset.
Inngangspartiet har støpt betongplate, hagen er opparbeidet med plen, og utenfor stue/kjøkken og soverom på baksiden av huset er det en
stor treplatting.
Det er forstøtningsmur av naturstein og grusede arealer mot naboene på oversidene av eiendommen.
Parkering i stor garasje og på egen grunn.

Om tomten

Bebyggelsen består av enebolig som er oppført med fundamenter av betong på antatt faste masser, yttervegger av  bindingsverk som er kledd
med liggende panel og pussede fasadeplater, etasjeskillere av trebjelkelag, flatt tak av trekonstruksjoner som er tekket med membran. Boligen
går over 2.plan

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring
Oppdraget er et salg via fullmektig. 
Egenerklæring er ikke utfylt, og 
eierinformasjonen er dermed begrenset. 

Ikke 
gjennomgått Nei

Eier 03.10.2025 Eier har gitt  generelle opplysninger på 
stedet 

Ikke 
gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 03.10.2025 Eiendomsdata Ikke 
gjennomgått Nei

Tegninger 30.11.2019 Fasader og plan Ikke 
gjennomgått Nei

Kvitt. off. avgifter 03.10.2025 Ikke 
gjennomgått Nei

Forsikringsavtale 03.10.2025 Ikke 
gjennomgått Nei

Salgsprospekt Ikke 
gjennomgått Nei

Siste hjemmelsovergang
År
2023
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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


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

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

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

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

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

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

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

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/CM4948

 

 

 

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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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår: 2022
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 236
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisitet

Varmepumpe
Ved

Varmepumpe: Henter varme fra uteluft

Ventilasjon: Balansert

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler
Lukket peis eller ovn
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BYGNINGSOPPLYSNINGAR – Eigedomsopplysningar til meklar

Eigedom (Gnr/Bnr/Fnr/Snr): 8/603
Adresse: Gåsakilen 23, 5212 Søfteland

Har eigedomen godkjent utslepp? (gjeld alle 
eigedomar bygd etter 1972 og eldre 
eigedomar som har fått pålegg om å utbetra 
eksisterande avlaup)

☒JA
☐NEI

Dersom eigedomen har eit godkjent utslepp 
er dette til:

☐Privat eineanlegg
☐ Privat fellesanlegg
☒Offentleg

Ferdigattest/mellombels bruksløyve:
Ligg det føre ferdigattest på eigedomen? ☒JA           kopi av ferdigattest følgjer vedlagt

☐NEI
Viss ikkje det ligg føre ferdigattest; ligg det 
føre mellombels bruksløyve?

☐JA           kopi av mellombels bruksløyve følgjer           
                   vedlagt
☐NEI

Godkjente teikningar:
For byggemeldt bygning sender kommunen 
kopi av godkjente teikningar dersom dette 
ligg føre.

☒JA            
☐NEI (manglar i arkivet)

Tilsyn:
Er det som følgje av kommunen sin 
tilsynsfunksjon etter plan – og bygningslova 
gitt andre pålegg som ikkje er utført så langt 
kommunen har data om dette?

☐JA  kopi av gitt(e) pålegg følgjer vedlagt
☒NEI

Vassforsyning og avlaupstilhøve:
Er eigedomen kopla til offentleg 
vassforsyning?

☒JA
☐NEI
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Tilkomst til eigedomen:
☐Offentleg            
☐Ikkje opparbeidd veg

☒Privat       
☐Tilkomst til eigedomen er ukjend

Utleige:
Har eigedomen meir enn ein godkjent 
bueining?

☐JA            
☒NEI
Viss ja kor mange?      

Andre merknader:
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Eiendomskart for eiendom 4624 - 8/603//

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: 03.10.2025

1

2

3
8

47
6 5

5 m
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Areal og koordinater for eiendommen
Areal 659,20 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6682354,35 Øst 303564,6

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6682365,96 303564,38 5 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 30,90

2 6682360,74 303579,02 5 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 15,54

3 6682336,5 303580,31 5 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 24,27

4 6682333,37 303580,48 5 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 3,13

5 6682332,1 303576,96 5 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 3,74

6 6682333,56 303556,71 5 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 20,91 24,66

7 6682334,5 303554,95 5 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 2,00

8 6682336,36 303555,51 5 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 1,94

2
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1 
 

Ferdigattest 
Etter plan- og bygningslova (pbl) av 27. juni 2008, 
ajourført med endringar seinast ved lov 08.05.09, 
§21-10 jf. SAK10 §§ 8-1 og 8-2. 

 
 

 

Delegasjonssak nr.: 628/2022 
 
Ansvarleg søkjar: 
Byggtec Bergen AS 
Postboks 37 
5113 TERTNES 
  

Tiltakshavar: 
Kristen Mediaallianse Drift AS 
Øvre Kråkenes 49 
5152 BØNES 

 
Ferdigattest er gitt for: 
Adresse : Gardsnr. Bruksnr. Festenr. Seksjonsnr. 
Gåsakilen 23 8 603   
 
Bygningsopplysningar: 

Adresse: Bustadnr: Type bygg:  
 
Einebustad Gåsakilen 23 H0101 
Vedtaksdato Saksnr  

17.06.2022 20/5476  
   
Dato for søknad om ferdigattest: 06.06.22  
   
Vedtak:  
Med heimel i plan- og bygningslova § 20-10 blir det gitt ferdigattest for tiltaket.  
 
Merknadar: 

- Godkjent tiltak må ikkje takast i bruk  til anna føremål enn kva som går fram av 
byggeløyve, jf. pbl § 21-10.  

- Ferdigattest er gitt med bakgrunn i søknad om ferdigattest. 
- Det er ikkje gitt opplysningar om at det finst endringar i høve til godkjend 

dokumentasjon for tiltaket. Vi føreset såleis at tiltaket er utført i tråd med gitt løyve, 
godkjent dokumentasjon og merknadar/kommentarar gitt i løyvet. 

- Huseigar må syta for at det snarast råd blir sett opp husnummerskilt.  
- Eigar må sjølv bestille bossabonnement hos BIR (Bergensområdets interkommunale 

renovasjonsselskap). 
 
Klage 
Dette vedtaket kan klagast på, jf. pbl. § 1-9 og fvl § 28. Ein eventuell klage må sendast 
kommunen innan 3 veker frå du har teke imot melding om vedtaket.  
 
Dato Underskrift Underskrift 

17.06.2022 Geir Heldal 
Byggesakshandsamar 

Idar Landro 
Byggesakssjef 

Dokumentet er elektronisk godkjend utan signatur, dette i samsvar med interne rutinar. 
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©Norkart 2025

03.10.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:5000Bjørnafjorden kommune

8/603

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Gåsakilen 23

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Bjørnafjorden kommune: Grunneiendom 4624-8/603

Utskriftsdato: 03.10.2025 11:56

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2

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 659.2
Etablert dato 16.08.2018 Historisk oppgitt areal 0
Oppdatert dato 17.09.2025 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

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2020
01.01.2020

Tinglyst
01.01.2020

8/603

Fradeling av grunneiendom
Oppmålingsforr.

14.08.2018
16.08.2018

201702765 Tinglyst
17.08.2018

8/550 (-659,2), 8/603 (659,2)
8/602

Fradeling av grunneiendom
Oppmålingsforr.

14.08.2018
16.08.2018

201702765 Tinglyst
17.08.2018

8/550 (-652,4), 8/604 (652,5)
8/603

Fradeling av grunneiendom
Oppmålingsforr.

14.08.2018
16.08.2018

201702765 Tinglyst
16.08.2018

8/550 (-795,1), 8/605 (795)
8/602, 8/603, 8/604

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6682354.35 303564.6 Ja 659.2

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

ROSVOLD IDA STENE
F140188*****

Hjemmelshaver (H)
1/2

VARÅSGRENDA 81
5210 5210 OS

Bosatt (B)

KJÆRSTAD ROLF ANDRE INDE
F271290*****

Hjemmelshaver (H)
1/2

Gåsakilen 23
5212 5212 SØFTELAND

Bosatt (B)

Adresse

Vegadresse: Gåsakilen 23

Poststed 5212 SØFTELAND Kirkesogn 07021401 Os
Grunnkrets 103 Søfteland Tettsted 5171 Søfteland
Valgkrets 7 Søfteland

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Bjørnafjorden kommune: Grunneiendom 4624-8/603

Utskriftsdato: 03.10.2025 11:56

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

1 300795679 Enebolig (111) Ferdigattest (FA) 17.06.2022

1: Bygning 300795679: Enebolig (111), Ferdigattest 17.06.2022

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 180
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 180
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt
Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal 182
Energikilder Biobrensel, Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Rammetillatelse 11.03.2020 13.03.2020
Igangsettingstillatelse 27.05.2020 10.08.2020
Endre bygningsdata 14.01.2021 14.01.2021
Ferdigattest 17.06.2022 20.06.2022
Endre bygningsdata 10.08.2022 10.08.2022
Endre bygningsdata 16.03.2023 16.03.2023

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Gåsakilen 23 H0101 8/603 180 5 2 3 Kjøkken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H02 0 101 0 101 0 0 0
H01 1 79 0 79 0 0 0

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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Oversiktskart for eiendom 4624 - 8/603//

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: 03.10.2025

100 m © 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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PLANSTATUS – Eigedomsopplysningar til meklar

Eigedom (Gnr/Bnr/Fnr/Snr): 8/603

Adresse: Gåsakilen 23, 5212 SØFTELAND

For eigedomen eller delar av eigedomen gjeld følgjande planar/planvedtak:

KOMMUNEPLAN

Arealbruken for eigedomen er fastsett til: Bustad

REGULERINGSPLAN

☒ Eigedomen er regulert til : Bustad

☐ Eigedomen er ikkje regulert

MINDRE ENDRINGAR som vedkjem eigedomen

☒Oppdatert i plankart / Ikkje aktuelt

☐Ikkje oppdatert i plankart (Tilleggsdokumentasjon lagt ved)

PÅGÅANDE PLANAR 

Er eigedomen del i eit pågåande planarbeid eller er det starta planarbeid innan 100 m som vedkjem 
eigedomen?

☐JA

☒NEI 

Kommentar / Anna:

KOMMUNEDELPLAN

☐JA

☒NEI

Eigedomen er avsett til: 

53



©Norkart 2025

03.10.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Bjørnafjorden kommune

8/603

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Gåsakilen 23

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Vegstatuskart for eiendom 4624 - 8/603//

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: 03.10.2025

20 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Informasjon til kjøper av eiendom som selges på tvangssalg

Før du innleverer bud bør nedenstående nøye gjennomgås:

Eiendommen selges i henhold til bestemmelsene i Lov om tvangsfullbyrdelse (tvangsl.). At eiendommen 
tvangsselges innebærer at det er tingretten, og ikke eier av eiendommen, som tar beslutningene i 
salgsprosessen.

Det fremgår vanligvis ikke av annonsen at en eiendom tvangsselges, men det skal opplyses om dette i 
salgsoppgaven. Medhjelper innhenter og kontrollerer de samme opplysningene om eiendommen som 
man får som kjøper ved et frivillig salg. Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper før bindende 
avtale inngås. Dersom medhjelper av ulike årsaker ikke har klart å fremskaffe de lovbestemte opplysinger 
om eiendommen, skal det opplyses om grunnen til at de ikke er fremskaffet.

Vær nøye når du besiktiger eiendommen. Ta gjerne med en bygningskyndig. Det kan være fornuftig å få 
avholdt en tilstandsrapport. En slik tilstandsrapport er en gjennomgang av eiendommens 
bygningsmessige standard hvilket en ordinær taksbesiktigelse ikke medfører. Hovedregelen er at en 
eiendom som kjøpes på tvangssalg overtas i den stand den befinner seg. Bestemmelsene i 
avhendingsloven gjelder ikke, hvilket innebærer at reklamasjonsmulighetene er meget begrenset. Kjøper 
kan ikke heve kjøpet, og kun i begrenset utstrekning kreve prisavslag for mangler.

Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller de av 
kreditorene som har fått den del av kjøpesummen som det kreves prisavslag for. Dersom hele eller deler 
av eiendommen er bortleid, overtar normalt kjøper tidligere eiers rettigheter og forpliktelser etter 
leieavtalen.

I hovedsak skjer budgivningen på samme måte som ved et ordinært salg. Men budgiver bør merke seg 
følgende:

• Medhjelper sender ikke inn bud til tingretten fortløpende, men har plikt til å avvente dette inntil et bud 
som er tilnærmet markedspris innkommer.

• Det kan bare tas hensyn til bud som er bindende for byderen i minst 6 uker for fast eiendom/andels 
leiligheter og 3 uker for aksjeleiligheter. Med rettens samtykke kan det likevel tas hensyn til bud med 
kortere bindingstid ned til 15 dager. Rådfør deg med medhjelperen om dette.

• Bud med finansieringsforbehold vil normalt ikke bli anbefalt stadfestet før finansieringen er ordnet. 
Medhjelper kan kreve fremlagt finansierings plan eller kreve sikkerhet i form av håndpenger til sikkerhet 
for bud.

• Det er ikke anledning til å ta forbehold om konsesjon eller odelsløsning, kjøper må selv ta risikoen 
for utfallet.

Medhjelper er mottager av budene. Når medhjelperen har mottatt ett eller flere bud som bør godtas, 
skal medhjelperen forelegge budene for saksøkeren (vedkommende som har forlangt at eiendommen 
skal tvangsselges) med spørsmål om saksøkeren vil begjære noen av dem stadfestet. Dersom saksøkeren 
begjærer bud stadfestet, skal medhjelperen sende tingretten, partene, kjente rettighetshavere og bydere 
som har gitt bud som er begjært stadfestet skriftligmelding med opplysninger i henhold til 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-29. Saksøker kan trekke begjæringen om stadfestelse tilbake helt frem til 
budet er stadfestet av tingretten. Dette kan for eksempel skje i tilfeller der saksøkte ordner opp i 
gjeldsforholdet før stadfestelse skjer eller dersom det fremsettes et høyere bud. Saksøkte kan ikke selv 



akseptere bud.

Når tingretten har stadfestet budet, har partene en måneds ankefrist på avgjørelsen. Budgiver må være 
oppmerksom på at selv om tingretten stadfester et bud innen fristen, kan det ta noe tid å få tingrettens 
meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som hovedregel ikke begrunnes med innvendinger som ikke 
har vært fremsatt overfor tingretten før kjennelsen ble avsagt. Det
stadfestede budet er bindende for byderen selv om stadfestelsen påankes og det tar tid før anken blir 
avgjort. Blir stadfestelsen opphevet, er byderen fri.

Kjøpekontrakt mellom partene opprettes ikke ved tvangssalg. Avsagt stadfestelses kjennelse erstatter 
kjøpekontrakten, jf. tvangsl. § 11-31.

Det er spesielle regler for hvorledes oppgjøret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje pr en 
bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen er vanligvis tre måneder etter at medhjelperen har forelagt et 
bud for tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjøper pr oppgjørsdag påløper det renter i henhold til 
bestemmelsen i tvangsl. § 11-27. Hvis eiendommen er fraflyttet, og kjøperen ønsker det, kan 
medhjelperen tillate at overtagelse skjer før oppgjørsdato. Skal eiendommen overtas før oppgjørsdato 
må hele kjøpesummen betales av kjøper før innflytting kan skje. Eventuell innflytting før ankefristens utløp 
vil normalt ikke aksepteres og vil i tilfelle skje på kjøpers risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort før oppgjørsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten. Kjøper må velge 
mellom å betale kjøpesummen pr oppgjørsdato eller betale renter i henhold til bestemmelsene i tvangsl. 
§ 11-27 frem til betalingsplikten inntrer.

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte eiendommen. Flytter 
ikke saksøkte frivillig når kjøperen skal overta eiendommen, kan kjøper uten gebyr kreve utkastelse etter 
at kjøperen har innbetalt kjøpesummen, jf. tvangsl. § 11-31,3. ledd. Kjøper blir ansvarlig for eventuelle 
sideutgifter f.eks. til bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring om fravikelse av fast eiendom skal 
settes fram for namsmannen i det distrikt hvor eiendommen beror.

Når kjøper er blitt eier og stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil tingretten utstede skjøte som skal 
tinglyses på eiendommen. Vanligvis vil medhjelper forestå oppgjøret, og i den forbindelse be om en 
fullmakt fra kjøperen til å motta skjøtet fra tingretten for tinglysing. Når tvangssalgsskjøtet/overføring av 
hjemmel til andel i borettslag tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som forrige eier hadde på 
eiendommen/andelen, og som kjøperen ikke skal overta, slettet.

Ovenstående er basert på hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper i tvangsfullbyrdelsesloven. 

Fremstillingen er ikke uttømmende. Kontakt medhjelper ved eventuelle spørsmål. Bestemmelsene om 
gjennomføring av tvangssalg av fast eiendom og andeler i borettslag finnes i kapittel 11 og 12 i Lov 
om tvangsfullbyrdelse og midlertidig sikring av 26. juni 1992.
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