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SJØLYSTVEIEN 16A 

Storsand Strand i Asker kommune 

Fritidsbolig med store vindusflater. Ca. 60 meter fra stranden! 

BOLIGTYPE   BRA  EIEFORM  SOV 
Fritidsbolig  36 m²  Eierseksjon   2 
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OMKOSTNINGER 

2.990.000,- prisantydning 

Omkostninger  

172,- (pantattest kjøper)  

525,- (tinglysningsgebyr 

pantedokument)  

525,- (tinglysningsgebyr skjøte) 

74.750,- (dokumentavgift, forutsatt 

prisantyning)  

75.972,- totale omkostninger 

3.065.972,- total pris 

KJØPESUM 

Prisantydning: 2.990.000,- 
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INFORMASJON OM EIENDOMMEN 

Eierform: Eierseksjon 

Eiendomstype: Fritidsbolig i vertikaldelt 
tomannsbolig 

Adresse: Sjølystveien 16A, 3475 Sætre. 

Betegnelse: Gnr. 353 . Bnr. 6. Snr. 3 i Asker 
kommune  

Byggeår: Totalrenovert i 2015 

Selger: Ole M. Stensrud 

Eiendsomutvikler og byggherre  

Tlf: 90582441
E-post: oms@stensrud-partner.no

Eier: Emil Vestum 

Oppgjørsmegler: Weboppgjør AS 

www.weboppgjør.no
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 BEBYGGELSE 

Byggemåte 

Ytterkledning i liggende osp, 

isolert bindingsverk stående 

på krypkjeller.  Behandlet 

jernvitrol.  

Arealer og fordeling per rom 
BRA: 36 kvm. 
BRA-i: 36 kvm. 
Hovedsoverom: 6 kvm BRA.  
Soverom: 5,3 kvm BRA.  
Stue/kjøkken: 21 kvm BRA.  
Bad: 4,3 kvm BRA.  

Tilstandsrapport/tilstandsgr
ad 

Utført av: Niklas Lorentzen/ 
Taksator AS 

Takstdato: 24.04.2024 

STANDARD
Boligen har adkomst via 

terrasse med adkomst til 

stue. Stuen fører god 

standard med trestavs 

parkett i eik. Videre er det 

samme parkett i alle rom, 

med unntak i badet som er 

flislagt.  

Kjøkken 

Et flott og tidsriktig kjøkken 

fra Kvik ligger i direkte 

tilknytning til stuen.  

Rommet har parkettgulv, 

hvitmalte veggflater og et 

større vindu. 

Innredningen har hvite, 

håndtakløse fronter og grå 

benkeplate i laminat med 

oppvaskmaskin, kjøleskap, 

koketopp og komfyr.  

Terrasse  

Terrasse på fremside av 

bolig i treverk på ca 34m². 

Stue 

Stuen er romslig med 

store vindusflater som 

tilfører rikelig med 

dagslys og gir følelsen av 

at en sitter på stranden.  

Rommet har parkettgulv 

og hvitmalte veggflater. 

Her er det plass til sofa, 

TV, et sofabord, 

garderobe og spisebord, 

samtidig som stuen har 

direkte adkomst til 

terrassen på ca 34 kvm.  

Bad/WC/vaskerom 

Fritidsboligen har ett bad. 

Badet inneholder 

gulvstående toalett, 

servantskap og servant, 

dusjnisje med dusjdører i 

glass, speil med belysning, 

vaskemaskin med opplegg 

til vaskemaskin og et lite 

vindu.  

Badet fører et tidløst 

utrykk med beige fliser.  

Soverom   

Boligen har to soverom. 

Soverommene har 

belysning, trestavs 

parkettgulv og PVC vindu. 

Hovedsoverommet er 

romsligere og det brukes i 

dag med dobbeltseng og 

har utsikt mot havet.  

På ekstra soverommet 

står i dag en køyeseng der 

det er blitt benyttet for 

barna.  

Soverommet er innredet med 

en mindre effektiv 

skapløsning, ikke fastmontert. 

Oppvarming – teknisk Elektrisk 

oppvarming. 

VVS  

Det er 3 fritidsboliger som 

deler en brønn med felles 

pumpe. Sikring til pumpe er i 

denne enheten. Strøm til 

Brønnpumpe er tilkoblet 

denne enheten. Vannmåler for 

beregning av avgift for avløp.  

Fiber  

Mulighet for å legge fiber fra 

Viken Fiber.  

Parkering/garasje   

Det er parkering utenfor 

fritidsboligen med el-billader 

400 volt.  Mulighet for kjøp av 

egen parkeringsplass på taket 

av sameiets p-hus i tillegg. Pris 

kr 150.000,- Øvrig parkering 

etter sameiets bestemmelser, 

flere gjeste parkeringsplasser.  

EIENDOM/HAGE
Adkomst  

Se vedlagt kartskisse. Adkomst 

er via sameiets private vei i 

Sjølystveien. Fritidsboligen 

ligger idyllisk til nederst på 

hyttefeltet med nærhet til 

sjøen. 

Kun 40 minutter kjørevei fra 

Oslo!  

Beskrivelse av tomt/hage  

Som del av Sameiet Storsand 

Strand. Omtrent 60 meter til 

strandlinjen på 200 meter. 

Fritidsboligen nederst på 

rekken i sameiet. 
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M ULI    GHET FOR UTLEIE 
Det er etter sameiets regler lov å drive 

utleie av fritidsboligen. Dagens eiere har 

hatt suksess med sesongutleie av hytten til 

en døgnpris på kr 1.500,- .

HEFTELSER 

Seksjonen overdras med de rettigheter og 

forpliktelser som grunnboken viser. 

Grunnboksutskrift følger som vedlegg til 

denne salgsoppgave. Eiendommen vil være 

fri for økonomiske heftelser med unntak av 

lovpålagt panterett til sameiet som 

sikkerhet for den enkelte sameiers 

fellesforpliktelser.  

Følgende servitutter er registrert på 

eiendommen,  Servitutter i grunn: 

09.09.1930 901748 RETTSBOK gjelder 

gangsti 22.02.1982 401576 ERKLÆRING/

AVTALE plikt til å koble kloakk til offentlig 

ledning 26.01.1988 400724 BESTEMMELSE 

OM VEG Rettighetshaver: 0628 / 53 / 91 / / 

26.09.2011 773692 BEST. OM 

ADKOMSTRETT Rettighetshaver: 0628 / 

53 / 19 / /Overført fra: 0628 / 53 / 150 / / 

14.07.2014 590886 ERKLÆRING/AVTALE 

Rettighetshaver: STORSAND STRAND AS, 

ORG.NR: 996674843 Overført fra: 0628 / 

53 / 6 / / Bestemmelse om adkomstrett, 

Bestemmelse om avståelse av grunn. Med 

flere bestemmelser.  

OFFENTLIGE FORHOLD 
Vei/ vann /avløp 
Avløp er offentlig.  
Vann er via brønnsystem, brønnen deles 
med to naboer som også er fritidsboliger. 

Ferdigattest 
Ferdigattest fra Asker Kommune datert 
17.02.2021 foreligger. Ligger med som 
vedlegg.  

Verdi etter skattefastsetting 
Likningsverdi kr 80.000,-  



   Reguleringsforhold  
Området er regulert til 
byggeområde for 
frittliggende 
småhusbebyggelse, 
fritidsbebyggelse, offentlig 
trafikkområde. Området er 
videre regulert til 
spesialområde for 
friluftsområde, privat veg, 
frisiktssone ved veg 
og annet spesialområde. 
Iht. reguleringskart mottatt 
fra Plan – og bygningsetaten i 
Asker Kommune foreligger 
det ingen forslag til 
reguleringsplaner i 
nærområdet (som antas å ha 
betydning for eiendommen). 
Reguleringskart - og 
bestemmelser kan ses etter 
forespørsel.  

SAMEIET 
Beskrivelse av sameiet  
Eierseksjonssameiet på gnr. 
53 og bnr. 6 i Asker 
kommune.  
Som seksjonseier i et 

eierseksjonssameie, vil 

kjøper bli sameier i 

eiendommen med tilhørende 

enerett til bruk av sin 

boenhet. Seksjonseierne får 

felles bruksrett til sameiets 

fellesareal. Den andre 

sameieren har, i henhold til 

Eierseksjonslovens § 25, 

panterett i seksjonen for krav 

mot sameieren som følger av 

sameieforholdet. 

Vedlagt ligger vedtektene til 

sameiet Storsand Strand.  

Årsavgiften for 2023/2024 

var på kr 6.700,- og 

inneholder avfallsavgift, 

snømåking og mer. 

  ØKONOMI
Kommunale avgifter 

Kr 6.610,- pr år.  

Kommunale gebyrer 

fakturert på eiendommen i 

2024 gjaldt vann og avløp.  

Årsavgift sameiet 

Kr  6.700,- pr år.  

Selger holder eiendommen 

forsikret fram til overtagelse. 

Fra overtagelsestidspunkt 

må kjøper ha tegnet egen 

forsikring. 

Endringer i lånevilkår, 

herunder renteendringer, vil 

kunne medføre at månedlige 

fellesutgifter endres. På 

samme måte vil 

vedlikeholdsarbeider og 

oppgradering av bygning 

kunne medføre økte 

fellesutgifter. Selger er ikke 

kjent med planer om 

ekstraordinære tiltak som vil 

kunne medføre endringer i 

fellesutgifter. 

Oppgjør 

Kjøpesum med tillegg av 

omkostninger skal være 

disponibelt på meglers 

klientkonto innen 

overtagelse. 

Oppgjøres vil gjøres via en 

tredjepart med lisens som 

WebOppgjør.   

Annen nyttig informasjon 

Alle innvendige og utvendige 

arealangivelser er hentet fra 

vedlagt tilstandsrapport.  

Med mindre annet er 

uttrykkelig avtalt gjelder 

NEFs nor 6 mgivende liste over 
løsøre og tilbehør. 

Overtakelse 

Etter nærmere avtale. 

Boligselgerforsikring 

Selger har ikke tegnet 

boligselgerforsikring. 

Solgt 'som den er' 

Eiendommen selges "som den er", 

jf. avhendingsloven (avhl) § 3-9. 

Boligen har mangel i følgende 

tilfelle: 

Når kjøper ikke har fått 

opplysninger om forhold ved 

boligen som selger kjente eller 

måtte kjenne til, og som kjøper 

hadde grunn til å regne med å få, 

jf. avhl § 3-7. Dette gjelder likevel 

bare dersom man kan gå ut fra at 

det har virket inn på avtalen at 

opplysningene ikke ble gitt. 

Når selger har gitt uriktige 

opplysninger om boligen, jf. avhl § 
3-8. Det samme gjelder dersom 
boligen ikke er i samsvar med 
opplysninger som er gitt i 
annonse, salgsprospekt eller ved 
annen markedsføring på vegne av 
selgeren. Dette gjelder likevel 
bare dersom man kan gå ut fra at 
opplysningene har virket inn på 
avtalen, og ikke på tydelig måte er 

blitt rettet i tide.

3) Når boligen er i vesentlig 
dårligere stand enn kjøper hadde 
grunn til å regne med ut fra 
kjøpesummen og forholdene 
ellers, , jf. avhl § 3-9.

Alle interessenter oppfordres til å 

sette seg godt inn i opplysningene 

som fremgår i salgsoppgave og 

vedlegg til denne, også 

egenerklæring fra selger.  
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Videre oppfordres 

interessenter til å 

undersøke eiendommen 

nøye, gjerne sammen med 

fagkyndig. Deretter kan bud 

gis.  

Vedlegg til salgsoppgaven 

1. Kart over tomten og
sameiet, samt
plantegning av
boligen.

2. Tilstandsrapport
datert 24.04.2024.

3. Ferdigattest datert
17.02.21

4. Sameiets vedtekter.
5. Grunnboksutskrift

uthentet
21.04.2024.

BELIGGENHET 
Perfekt beliggenhet for 
deg som drømmer om 
et idyllisk feriested ved 
sjøen. Eiendommen 
ligger på nærmeste 
rekke mot sjøen i et 
attraktivt hytteområde, 
kun en 40 minutters
kjøretur fra Oslo! 

Nydelig panorama utsikt mot 
Drøbak og Oslofjorden kan 
nytes fra egen terrasse, eller 
fra stuen med store 
vindusflater.   

For sameiet er en 200 
meters lang strandlinje i 
naturskjønne omgivelser 
med lekeapparater for barn, 
kajakkstativ, sittegrupper og 
bålpanne.   

Her kan hyttelivet nytes fult 
ut med gåavstand til 
Sandspollen, båthavn, 
volleyballbane, flere 
markerte turstier og 
sykkelturer, golfbane 3 km 
unna, Sjoareiret Antikvariat 
og Pub bare 500 meter 
unna, Eplegården og mye 
mer.  

Området er også vakkert om 
vinteren og Hurummarka byr 
på flere flotte skiturer. 
Hurummarka har et variert 
terreng i vakker natur.  

Området er lett tilgjengelig 
med innfallsporter som 
Tofte, Filtvet, Storsand, 
Sætre og Klokkarstua. 

Det er kun er kort kjøretur 

med båt eller bil til Villa 

Malla, Drøbak, Eplegården 

eller Oscarsborg festning, 

blant flere. En ti minutters 

kjøretur tar deg til det vakre 

tettstedet Sætre som har en 

hyggelig båthavn, et utvalg 

av bespisning, matbutikker, 

vinmonopol, apotek og mer. 
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Sameiet Storsand Strand med fritidsboligen nederst på hyttefeltet. 

VEDLEGG 1 
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Tilstandsrapport

ASKER kommune

Sjølystveien 16 A, 3475 SÆTRE

gnr. 353, bnr. 6, snr. 3

Befaringsdato: 22.03.2024 Rapportdato: 24.04.2024 Oppdragsnr.: 21813-24045

Taksator ASAutorisert foretak:

GD1725Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 36 m² BRA-i: 36 m²

Fritidsbolig



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

Taksator AS
Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tuftet på ideen om å levere gode og utfyllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktøy og
faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.
Se vår hjemmeside for øvrig informasjon: www.taksator.no

Uavhengig Takstingeniør

nl@taksator.no

Niklas Lorentzen

Rapportansvarlig

994 84 721

21813-24045Oppdragsnr.: Side: 2 av 20Befaringsdato:  22.03.2024



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

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

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • 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.

Sjølystveien 16 A, 3475 SÆTRE
Gnr 353 - Bnr 6
3203 ASKER

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

21813-24045Oppdragsnr.: 22.03.2024Befaringsdato: Side: 3 av 20

https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://www.norsktakst.no/
https://iverdi.no/


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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Arealer Gå til side

Fritidsbolig i en 2 mansbolig.

Naturlig ventilasjon.
Elektrisk oppvarming.

Kjøkkeninnredning med glatte fronter på skuffer og 
skapdører. 

Flislagt baderom.

Boligen er i hovedsak fra 1970 men ble totalrenovert både 
innvendig og utvendig i 2015.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå til side

Gå til side
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Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjønn og i 
henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Det elektriske anlegget og røropplegget er ikke inngående 
vurdert, eventuelt kun beskrevet.
Det er ikke foretatt inngående vurdering av el-anlegg fordi dette 
ligger utenfor takstmannens kompetanseområde. Eier av bolig 
har selv ansvar for el-anlegg og bør jevnlig sørge for el-sjekk fra 
godkjent kontrollinstans.
Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte 
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er 
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkenivå. Der det 
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende 
forhold ikke har latt seg bringe på det rene. Besiktigelsen blir 
kun utført på lett tilgjengelige deler av konstruksjoner. 

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som 
ikke oppdages ved visuell kontroll.
Arealer er målt med håndholdt lasermåler i henhold til de til 
enhver tids gjeldende måleregler (NS3940) og ifølge gjeldende 
måleregler (NS3940) er følgende medregnet: "Frittliggende rør, 
montasjekanaler, peiser og piper". 

I sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er 
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og 
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i 
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. I hovedsak er 
det dagens bruk av rommene på befaringstidspunktet som 
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av 
bygningsmyndighetene. I mange tilfeller må takstmannen la sitt 
skjønn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan 
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller andre 
forhold i bygningsetaten, for øvrig ingen spesielle forhold 
takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.
Ved evt. åpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes 
også utover det som er omtalt i rapporten. 
Det gjøres oppmerksom på at dette er en tilstandsrapport på 
nivå 1, dvs kun en visuell befaring , uten åpning av 
konstruksjoner.
Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn 
da bygget ble oppført. Tilstandsanalysen er basert på en visuell 
befaring og registrering av symptomer.
Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil 
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier.
Normalt utgjør dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner.

På forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at 
boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige pålegg som ikke 
er utført eller vedtak som medfører eller har medført nytt 
låneopptak/økning av utgifter, utover det som er nevnt i 
rapporten. 
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Opplysninger om utførte arbeider, årstall og øvrige 
opplysninger i rapporten er basert på opplysninger gitt av 
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

NB! Eier/rekvirent plikter å lese gjennom rapporten for å 
avdekke evt. feilaktige opplysninger før bruk.
I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til 
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.
Dette avviker fra NT sine retningslinjer.
I de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet 
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og 
kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 

For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at 
areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for 
areal. 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør 
du som selger be om oppdatert rapport.
Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.
Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for
målinger. Målinger foregår med laser og som oftes fra
dørterskel mot motstående hjørne i rommet.
På bakgrunn av dette er målinger utført på tilgjengelige steder 
og det kan derfor være avvik som ikke var målbare eller mulig å 
oppdage ved befaringstidspunkt.

Fritidsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Kjøkken > 1. Etasje > Stue/kjøkken > Overflater og 
innredning

Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Pappshingel på tak.

Takkonstruksjon/-tekking vurderes å ha normal forventet kvalitet og 
slitasjegrad i forhold til alder og utførelse.
 
Yttertak inspisert fra terreng.
Undertak inspisert fra loft.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.
 

Nedløp og beslag

Takrenner og nedløp i stål.

Det er ikke montert snøfangere.

Det er på generelt grunnlag viktig å holde takrenner og nedløp åpne og 
frie for store mengder løv, kvister o.l. slik at ikke tiltenkt funksjon 
forringes.
Samtidig bør man kontrollere skjøter og overflatebelegg. 
Overflatebehandlingen betyr mye for holdbarhet og levetid og bør 
derfor vedlikeholdes jevnlig.

Veggkonstruksjon

FRITIDSBOLIG

Kommentar
Iflg. Rekvirent

Byggeår
1970

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Liggende bordkledning.

Totalt sett betraktes yttervegger og grunnmur å ivareta opprinnelig 
tiltenkt funksjon.
Yttervegger antas å være isolert etter byggeårets krav og for å være ok.

Ingen unormale avvik registrert utover normal og forventet bruksslitasje 
samt klimapåkjenning.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.
 

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre. 

Adkomst via luke på toppen av gavl.
____

Undertak inspisert fra loft.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.
  

Vinduer

Vinduer med isolerglass og rammer i PVC, merket med produksjonsår 
2015.
____

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer. Ved 
befaringen ble det ikke foretatt kontroll på åpne- og lukkemekanismer 
av vinduer.

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes 
stand, funksjonalitet samt alder.
____

Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for 
justering med jevne mellomrom. 

Dører
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Ytterdør balkongdør med isolerglass og rammer i PVC, merket med 
produksjonsår 2015.
____

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes 
stand, funksjonalitet samt alder.
____

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering 
med jevne mellomrom.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse på fremside av bolig i treverk på ca 34m² .

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/tiltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

INNVENDIG

Overflater

Gulv:
Parkett på gulv.
____

Vegger:
Malte veggflater.
____

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.

Romhøyde ble i stue målt til ca. 2,37 m.
____

Ingen unormale avvik registrert utover normal og forventet 
bruksslitasje.
 
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.  

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trekonstruksjoner isolert med stubbloftfyll. 
____

Det ble utført målinger for å sjekke evt. planavvik (i stue og på 
soverom).
Det ble registrert avvik utover gjeldende standard. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.

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

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Det er ikke opplyst om det er foretatt radonmålinger.

Krypkjeller

Krypkjeller med lecablokker som vegger. (grunnfundamentet til boligen)
____

Adkomst under terrasse.

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.

Innvendige dører

Glatte, malte innerdører.
 ____

Det er gjennomført kontroll av åpne og lukkemekanismen til enkelt av 
dørene og de er funnet i orden.
____

Tilstandsgrad er satt ut ifra en helhetlig vurdering av dørene.
Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering 
med jevne mellomrom.

VÅTROM

Generell

1. ETASJE > BAD
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Bad modernisert i 2015.

_____

Generell informasjon for å best ivareta våtrom:
Ha alltid god gjennomlufting på badet, slik at fuktigheten i rommet 
luftes tilstrekkelig ut.
Husk at fuktige våtrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse 
og jordslag.
Tørk opp vannsøl for å hindre for stor spredning av fukt.
Generell rengjøring av fliser, fuger og utstyr for å opprettholde farge og 
glans.
Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i året og rengjør denne, slik at 
den ikke tetter seg med støv og skitt.
Unngå i størst mulig grad å bore gjennom fliser i våtsone. Hvis dette 
gjøres må det brukes godkjent våtromssilikon i skruehullet.
  

Overflater vegger og himling

Flissatte vegger.

Glatt, malt himlingsflater.
_____

Sprekk på fliser over servant.

1. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

1. ETASJE > BAD

Flislagt gulv med varmekabler. 
___

Høydeforskjell mellom kant membran og overkant sluk, er målt til over 
25mm som er dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm 
mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom 
topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i 
tilstøtende rom).

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med synlig klemring.
___

Merk at sluk må renses jevnlig for å unngå lukt og tett sluk samt for å 
forlenge slukets levetid.

1. ETASJE > BAD

Sanitærutstyr og innredning

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speil på vegg over servant.
klosett.
Opplegg for vaskemaskin.
Dusjhjørne med sluk og blandebatteri.
_____

Dusjdør mangler håndtak.

1. ETASJE > BAD

Ventilasjon

1. ETASJE > BAD
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Mekanisk avtrekksventilasjon i rommet.
Avtrekksventil i himling.
Motor lokalisert på loft.

Tilluft via spalte ved terskel.
____

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens løsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonsløsningen vil kunne gi endret 
tilstandsgrad.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt  pga. tilliggende konstruksjoner.
_____

Det ble rutinemessig søkt etter fukt i dusjsonens vegger med 
fuktindikator (Protimeter SM) på befaringen, og det var ingen 
indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti for 
baderommet. Gulv måles ikke.

1. ETASJE > BAD

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkken fra 2015.

Glatte fronter på over og underskap.
Integrerte hvitevarer.

Vannførende rør i plast.
____

Mangler sokkel på kjøkken og front på oppvaskmaskin.
____

Det ble rutinemessig søkt etter fukt på typisk fuktutsatte steder med 
fuktindikator (Protimeter SM) på befaringen og det var ingen 
indikasjoner på fukt.

Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert komfyrvakt i kjøkkenet som er krav på dette 
kjøkkenet ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak
• Komfyrvakt må monteres.

Avtrekk

Ventilator ved stekesone med avtrekk ut.
Motor lokalisert på loft.
____

Filter i kjøkkenventilatoren bør rengjøres/skiftes regelmessig for å unngå 
at fett fester seg og skaper brannfare.

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Vannførende rør i plast (rør i rør opplegg).
Rørskap er lokalisert på soverom.
Eventuelt lekasjevann føres ut på baderom.
____

Øvrige rørføringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Rørføringer og rørenes tilstand kan være vanskelig å gi en fullstendig 
vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og 
konstruksjoner eller er innkasset.
Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og røranlegget for 
varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse. 
Alder, fortetting og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg. 
Tegn til dette ble ikke observert på befaringsdagen.
Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Avløpsrør

Interne og synlige avløpsrør i plast.
____

Øvrige avløpsrør er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

VVS anlegget er ikke inngående vurdert.
Rørføringer og rørenes tilstand kan være vanskelig å gi en fullstendig 
vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og 
konstruksjoner eller er innkasset.
Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og røranlegget for 
varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, fortetting og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn til dette ble ikke observert på befaringsdagen.
Eier kjenner ikke til feil ved rørsystemet.

Ventilasjon

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig på byggetiden. 
Ventilasjonsløsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever 
eget utstyr for måling og det hører ikke inn under en nivå 1 
undersøkelse.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Naturlig ventilasjon gis på generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens 
strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det er pr. idag ikke behov for tiltak da løsningen fungerer som tiltenkt.

Endret bruk kan endre behovet for endring av ventilasjonsløsningen.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Varmtvannstank

117L varmtvannstank fra 2017.
____

Lokalisert i krypkjeller.

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming med panelovner.

Det må påregnes at det over tid vil være behov for utskiftinger av de 
enkelte installasjoner/elementer.
Funksjonstesting er ikke utført av ovennevnte installasjoner. 
Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom annet 
ikke er opplyst
Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

Elektrisk anlegg
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.
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Sikringsskap lokalisert på soverom.
____

Det antas at det er tilstrekkelig kapasitet til normal bruk.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser 
eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller 
informert om.

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av 
anlegget som omfattes av denne forskrift skal sørge for at det blir 
foretatt nødvendig ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid 
tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5." 

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprenører forpliktet til å 
utarbeide samsvarserklæring til eier av elektrisk anlegg ved installasjon 
av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg.
Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprenøren at 
anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske 
lavspenningsanlegg. 
Kravet om samsvarserklæring har ikke tilbakevirkende kraft. 
Takstmannen utfører 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. 
Evt. angivelse av Tilstandsgrad 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.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke.

Branntekniske forhold

Brannslukkingsapparat på 6 kg.

Lovpålagt røykvarsler/brannslukningsutstyr skal følge boligen ved salg.
Det er viktig at selger sørger for at dette er i orden ved salg.

Alarmanlegg og øvrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun 
visuelt inspisert.
____

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henholdt til TEK17):
Boligbygg (risikoklasse 4) må ha enten håndslokkeapparat eller egnet 
brannslange som rekker inn i alle rom.
Håndslokkeapparater kan være pulverapparater på minimum 6 kg med 
ABC-pulver eller skum- og vannapparater på minimum 9 liter eller på 
minimum 6 liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-
7:2004.
I bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter 
på minimum 10 mm.
Brannslange må ikke være lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.
Antall og dekningsområde av brannslanger og håndslokkeapparater må 
være slik at alle rom i hele bygningen dekkes.
Brannslokkeutstyr må være plassert slik at brukerne lett kan finne fram 
til det og kunne ha mulighet til å slokke branntilløp i startfasen før det 
utvikler seg til en større brann. 
Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):
Brann-/røykdetektorer i leiligheter i boligbygninger må dekke områdene 
kjøkken, stue og sone utenfor soverom. 
Dessuten må følgende være oppfylt:
- Det må være minst én detektor per etasje.
- Akustiske alarmorganer må plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 
dB i oppholdsrom og soverom når mellomliggende dører er lukket.

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.
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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
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) + 
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).

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. 

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet som opptas av yttervegger.

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt bruksareal BRA-e
Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.Eksempler: Arealer 
som har adkomst til fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som tilhører boenheten. 
Veggarealet mellom BRA -i og BRA-e, legges til BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg.

Innglasset balkong mv BRA-b
Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan.Veggarealet 
mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal til innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal TBA
Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen veranda eller altan mv. 
Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som 
fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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.

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

Om brannceller

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

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

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

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige 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?

Arealmålinger er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.
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    Arealer

Fritidsbolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

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

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

1. Etasje 36 36 34 36

SUM 36 34 36
SUM BRA 36

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje Stue/kjøkken, bad, 2 soverom

Kommentar
Innvendig målte arealer. 
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at 
dette vil få betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. 
Det kan være avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende måleregler (NS3940).
Rombetegnelse er skjønnsmessig vurdert på stedet og tilfredsstiller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht. 
rommets størrelse, takhøyde, lysforhold og rømning. 
Innbygde/plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.
Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte møblerte/fulle og i mange tilfeller umulig å måle nøyaktig. 
Disse arealene må derfor sees på som omtrentlige arealer og ikke eksakte. 
Bodene er vist frem til takstingeniøren av eier/representant for eier på befaringsdagen. 
Takstingeniøren har ikke gjort nærmere undersøkelser om leiligheten har bruksrett til disse arealene.

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

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
22.3.2024 Niklas Lorentzen Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3203 ASKER

gnr.
353

bnr.
6

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sjølystveien 16 A 

Hjemmelshaver
Vestum Emil Aleksander Stensrud

fnr. snr.
3

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Rekvirent Gjennomgått 0 Nei

Eiendomsverdi.no Gjennomgått 0 Nei

Tegninger Gjennomgått 0 Nei

Kommentar:

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig 36 0

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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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (våtrom)

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven 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

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
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/GD1725

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon

Sjølystveien 16 A, 3475 SÆTRE
Gnr 353 - Bnr 6
3203 ASKER

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapportens avgrensninger

21813-24045Oppdragsnr.: 22.03.2024Befaringsdato: Side: 19 av 20
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{ REF 26 } 

Asker kommune 
(Samfunnsutvikling) 
Katrineåsveien 20 
3440 Røyken 

E-post
post@asker.kommune.no
Nettside
www.asker.kommune.no

Telefon 
66 70 00 00 

Org.nr.  
920 125 298 mva. 

FRISTED ARKITEKTER AS 
Kirkeveien 56A 

1395 HVALSTAD 

Deres ref.: Vår ref.: Arkivnr: Dato: 
YMARTINS GBNR 353/6 17.02.2021 
S20/3729 L5236/21 

Ved henvendelse vennligst oppgi referanse S20/3729 

Delegasjonssak:  21/455 

353/6 Ferdigattest - Oppføring av fritidsboliger 
Storsand Strand  Tiltakshaver: Storsand Strand AS 

Vi viser til søknad om ferdigattest mottatt 11.2.2021. 

Det gis ferdigattest for tiltaket, jf plan- og bygningsloven § 21-10. 

Ferdigattesten er ikke en bekreftelse på tiltakets tekniske kvalitet, men en 
bekreftelse på bygningsmyndighetenes avslutning av saken. 

Tiltaket eller deler av det må ikke tas i bruk til annet formål enn det som er 
fastsatt i de tillatelser som er gitt.  

Klagefristen er tre uker 
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar 
dette vedtaket. 

Gebyr 

Beskrivelse Antall(M) t Beløp 

§ 3.8 - Ferdigattest 1 M 3 180,- 

Totalt gebyr å betale 3 180,- 

Faktura vil bli sendt tiltakshaver. 

Med hilsen 

Stig Torgersen  Yngve Martinsen 
Saksbehandler/Jurist 
Tilsyn og ulovlighetsoppfølging 

 Saksbehandler 
 Tilsyn og ulovlighetsoppfølging 

Dokumentet er elektronisk godkjent 

Kopi: 
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STORSAND STRAND AS, Kaptein Oppegaardsvei 24, 1152 OSLO 
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VEDTEKTER 
for 

Sameiet Storsand Strand 

 

 

§ 1 

NAVN, M.V. 

 

Eierseksjonssameiets navn er Sameiet Storsand Strand. 

 

Bebyggelsen og tomten gnr. 53 bnr. 6 i Hurum kommune ligger i sameie mellom de 

eierseksjonene som bebyggelsen og tomten er oppdelt i. 

 

§ 2 

ORGANISERING AV SAMEIET, RÅDERETT, M.V. 

 

Til hver sameieandel er knyttet rett til eksklusiv bruk av en bruksenhet med hoveddel og 

eventuelle tilleggsdeler. Denne bruksretten følger sameiedelen og kan ikke skilles fra 

sameiedelen. Heller ikke på annen måte kan rettigheter i sameiet skilles for særskilt 

overdragelse. 

 

Forøvrig har hver sameier full disposisjonsrett over sin eierandel, herunder rett til salg, bortleie 

og pantsettelse, så langt slike transaksjoner ikke kommer i strid med disse vedtekter eller 

gjeldende lover. 

 

Sameiermøtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer. 

Sameierne plikter å følge de ordensregler som til enhver tid er fastsatt. Brudd på ordensreglene 

anses som brudd på sameiernes forpliktelser overfor sameiet. 

 

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet, og må ikke nyttes slik 

at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seksjonene. 

 

Ledninger, rør og liknende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det 

ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. 

 

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig ettersyn og vedlikehold av 

installasjoner. 

 

§ 3 

VEDLIKEHOLD, M.V. 

 

Den enkelte sameier har plikt til å gjennomføre forsvarlig vedlikehold slik at det ikke oppstår 

skade på fellesarealene eller andre bruksenheter, eller ulemper for andre sameiere. Alt indre 

vedlikehold av bruksenheten, samt vedlikehold av eventuelt utendørsareal som inngår i 

bruksenheten, besørges og bekostes av den enkelte sameier. Den enkelte sameiers 

vedlikeholdsplikt omfatter også alt ytre og annet vedlikehold av bygning og andre 

konstruksjoner mv. som omgir eller ligger i tilknytning til den aktuelle bruksenhet.  

Vedlikehold av eiendommens fellesareal for øvrig besørges og bekostes av sameiet. 
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§ 4 

VEDLIKEHOLDSFOND 

 

Sameiermøtet vedtar avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, 

påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp seksjonseierne skal innbetale til 

fondet, innkreves i den månedlige betaling til dekning av fellesutgiftene. 

 

§ 5 

FELLESUTGIFTER 

 

Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet. Styret 

fastsetter størrelsen på de akontobeløp som den enkelte sameier skal betale forskuddsvis per 

termin. 

 

Fellesutgiftene fordeles mellom sameierne med lik andel på hver seksjon, med mindre annet 

følger av disse vedtekter eller annet vedtas på den måte lov og vedtekter foreskriver. 

 

De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av 

sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til 

folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 

§ 6 

REGISTRERING AV SAMEIERE 

 

Erverver og leier av seksjon må meldes til styret for registrering. 

 

§ 7 

SAMEIERMØTET 

 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av sameiermøtet. 

 

Ordinært sameiermøte skal holdes hvert år innen utgangen av juli måned. Styret skal på forhånd 

varsle sameierne om dato for møtet og om siste frist for innlevering av saker som ønskes 

behandlet. 

 

Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir 

hvilke saker de ønsker behandlet. 

 

Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte med forslags-, tale-, og stemmerett. For 

boligseksjoner har også sameierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av sameierens 

husstand rett til å være til stede og til å uttale seg. 

  

Styremedlemmer, forretningsfører og leier av boligseksjon har rett til å være til stede i 

sameiermøte og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med 

mindre det er åpenbart unødvendig, eller de har gyldig forfall.  

 

En sameier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. Sameieren 

har rett til å ta med en rådgiver til sameiermøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom 

sameiermøtet gir tillatelse. 

 

Revisor har rett til å være tilstede på sameiermøtet og har rett til å uttale seg. 
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§ 8

SAKER SOM BEHANDLES PÅ ORDINÆRT SAMEIERMØTE 

Det ordinære sameiermøtet skal, 

• konstituere seg,

• behandle styrets årsberetning,

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår,

• velge styrets leder, styremedlemmer og/eller varamedlemmer dersom noen av disse er

på valg,

• behandle andre saker som er nevnt i innkallingen.

Saker utover ovennevnte behandles ikke. 

§ 9

MØTELEDELSE, INNKALLING, M.V. 

Sameiermøtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermøtet velger en annen møteleder 

som ikke behøver å være sameier.  

Innkalling til sameiermøtet skal skje skriftlig eller per e-post til medlemmene med varsel på 

minst åtte dager, høyst tjue dager. Ekstraordinært sameiermøte kan, om det er nødvendig, 

innkalles med kortere frist, som likevel skal være minst tre dager. 

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to 

tredjedels flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

Blir det ikke innkalt til sameiermøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak fattet 

på sameiermøte, kan en sameier, et styremedlem eller forretningsfører kreve at tingretten 

snarest, og for sameiernes felles kostnad, innkaller til sameiermøte. 

Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle 

vedtak som gjøres av sameiermøtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne. 

Saker som en sameier ønsker behandlet i det ordinære sameiermøtet, skal nevnes i innkallingen 

når styret har mottatt krav om det før fristen etter § 7 annet ledd. 

§ 10

STEMMEVEKT, FLERTALLSKRAV, M.V. 

Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle saker med alminnelig (simpelt) 

flertall av de av gitte stemmer. Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 

Det kreves minst to tredjedeler flertall av de avgitte stemmene i sameiermøtet for vedtak om: 

a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter

forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,

b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende

bruksenheter,
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c) salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre sameierne i fellesskap, 

 

d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning, 

 

e) samtykke til endring av formål for bruksenhet, 

 

f) samtykke til reseksjonering som medfører økning av det samlede stemmeantallet, 

 

g) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar 

eller utlegg for sameierne på mer enn 5 prosent av de årlige fellesutgiftene. 

 

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak som 

innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige sameiere. 

 

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. 

 

§ 11 

STYRET 

 

Sameiet skal ha et styre som skal bestå av én leder og minimum to, maksimum fire andre 

medlemmer, samt inntil tre varamedlemmer. Styret velges av sameiermøtet med vanlig flertall. 

Styremedlem tjenestegjør i to år om ikke annet er bestemt av sameiermøtet. Styrets leder velges 

særskilt. 

 

§ 12 

STYRETS KOMPETANSE, M.V. 

 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 

sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet. Avgjørelser som 

kan tas av et vanlig flertall i sameiermøte, kan også tas av styret om ikke annet følger av lov 

eller vedtekter eller sameiermøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

 

I felles anliggender representerer styret sameierne og forplikter dem med underskrift av styrets 

leder og ett styremedlem i fellesskap. 

 

§ 13 

OM STYREMØTET 

 

Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter så ofte som det trengs. Ett styremedlem 

eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. 

 

Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder til stede, og det ikke er valgt noen 

nestleder, skal styret velge en møteleder.  

 

Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes 

med vanlig flertall. Ved stemmelikhet gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for 

et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene. 

 

Styret skal føre protokoll. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte styremedlemmene. 
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§ 14 

REGNSKAP OG REVISJON 

 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Regnskap for foregående 

kalenderår skal legges fram på ordinært sameiermøte. 

 

Regnskapet skal revideres av en person valgt av sameiermøtet. Sameiets revisor velges av 

sameiermøtet og tjenestegjør inntil ny revisor velges. 

 

§ 15 

FORRETNINGSFØRER, M.V. 

 

Sameiermøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. 

 

Det hører inn under styret å engasjere forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for 

dem, fastsette deres lønn/honorar, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt å si dem 

opp eller gi dem avskjed, eventuelt avvikle engasjementet.  

 

Ansettelse kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks 

måneder. Med to tredjedels flertall kan sameiermøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel 

gjøres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 

 

I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsføreren representere 

sameierne på samme måte som styret. 

 

§ 16 

PÅLEGG OM SALG 

 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 

vedkommende å selge seksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 

mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Pålegg om salg skal gis skriftlig og opplyse 

om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en 

frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. 

 

§ 17 

FRAVIKELSE 

 

Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen 

eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, 

kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. 

 

§ 18 

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER, M.V. 

 

Tiltak av vesentlig betydning for de øvrige sameierne skal styret alltid forelegge for 

sameiermøtet til avgjørelse. 

 

Alle bygningsmessige arbeider som ikke krever samtykke/godkjennelse fra sameiermøtet, men 

som skal meldes til bygningsmyndighetene, må godkjennes av styret før byggemelding sendes. 

Sameier kan ikke sette opp utvendig antenne. 

 

§ 19 
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ENDRINGER I VEDTEKTENE 

 

Endringer i sameiets vedtekter kan bare vedtas på sameiermøtet med minst to tredjedels flertall 

av de avgitte stemmer, om ikke loven stiller strengere krav, herunder stiller ufravikelig krav 

om tilslutning fra de sameiere det gjelder. 

 

§ 20 

HABILITETSREGLER 

 

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg 

selv eller en nærstående eller om sitt eget eller en nærståendes ansvar. Det samme gjelder for 

avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter § 26 og § 27 i lov om 

eierseksjoner. 

 

Et styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

medlemmet selv eller en nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. Det samme gjelder for forretningsføreren. 

 

§ 21 

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER, M.V. 

 

For de forhold som ikke er regulert i disse vedtekter, eller der disse vedtekter måtte stride mot 

ufravikelig lov, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31 eller reglene i 

andre relevante lover. 

 

Vedtektene med eventuelle senere endringer er bindende for nåværende og fremtidige 

sameiere. 

 

* * * * * 

 

17. juni 2017 
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Addendum til vedtektene vedtatt 19.06.2021 

Hver fritidsbolig kan bygge 1 platting på terreng på baksiden (vest) og 1 platting på 

forsiden (øst) av egen bolig. Plattingen skal være tilknyttet huset og samlet areal på 

begge plattingene skal ikke overskride 30m2. Plattingene skal utføres av materialer i 

naturlige farger som passer materialer brukt i boligens fasader. Plattingene skal bygges 

overens med boligens arkitektur. Det kan etableres blomsterbed rundt egen bolig. 

Plassering og størrelse på bed avtales med nærmeste nabo på hhv nord eller sydsiden av 

boligen. Plattinger og bed skal ikke hindre fremkomst eller innskrenke gang- og 

kjøreveier. 

Hver fritidsbolig kan bygge 1 trapp på terreng på siden (nord eller sør) av egen bolig. 

Trappen skal være tilknyttet boligen. Trappen skal utføres av materialer i naturlige farger 

som passer materialer brukt i boligens fasader. Trappen skal bygge overens med boligens 

arkitektur. Trapp skal ikke hindre fremkomst eller innskrenke gang- og kjøreveier. 

Sameier er ansvarlig for at bygging i henhold til addendum er i samsvar med de 

retningslinjer som er fastsatt av Asker kommune. Sameiet påtar seg ikke noe økonomisk 

ansvar knyttet til bygging eller fjerning dersom dette kreves av Asker kommune. 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av kjøpte parkeringsplasser, og har for øvrig lik 

rett til å utnytte garasjeanleggets fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt 

til. Det tillates ikke etablering av faste installasjoner eller konstruksjoner på gulvarealet, 

samt permanent lagring av utstyr eller materiell på gulvet. Unntatt her er for eksempel 

sykler og tilhenger.  

Lading av elbil skal kun gjøres med ladere som er spesielt installert for dette. Styret i 

sameiet skal varsles når installasjon iverksettes for å oppnå korrekt fakturering av faktisk 

strømforbruk. Strømmålerne avleses hvert kvartal og forbruk faktureres av styret i løpet 

av påfølgende måned basert på gjennomsnittlig strømpris og nettleie inkludert avgifter i 

den aktuelle periode. 




