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Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

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

Nordfjord Takst & Consulting 
Nordfjord Takst & Consulting AS (NTC) er autorisert medlem av Norsk takst og har sertifiserte takstingeniører innenfor taksering av
skade, naturskade, boligeiendommer, næringseiendommer, landbrukseiendommer, boligsalgsrapporter, tilstandsanalyser, taksering av
innbo og løsøre samt forsikringsskadeskjønn.
Vi har takstingeniører som er godkjent TEGoVA ResidentialValuer (TRV) og Recognised European Valuer (REV) etter TEGoVAs European
Valuation Standards. Dette er den høyeste internasjonale anerkjennelsen man kan oppnå ved verdisetting av fast eiendom.
NTC har flere rådgivende ingeniører og sivilarkitekter som tilbyr tjenester innenfor arkitektur, planarbeid, søknadsprosesser og
prosjektering. NTC leverer også tjenester som byggeledelse, brannprosjektering, uavhengig kontroll, byggelånsoppfølging med mer.

For ytterligere opplysninger henvises det til www.nordfjordtakst.no, www.norsktakst.no og www.tegova.org

Uavhengig Takstingeniør

jon.aage@nordfjordtakst.no

Jon-Aage Bjørnholt

Rapportansvarlig

450 56 603
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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.

Borgundvågvegen 663 , 6750 
Gnr 229 - Bnr 21
4649 STAD

Nordfjord Takst Consulting AS
Sjøgata 4 A

6770 NORDFJORDEID
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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.

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.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Borgundvågvegen 663 , 6750 
Gnr 229 - Bnr 21
4649 STAD

Nordfjord Takst Consulting AS
Sjøgata 4 A

6770 NORDFJORDEID
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NB Tilpass teksten!

Bygget er oppført før 1900. Eiendommen ligger i landlige 
omgivelser/ LNF område med spredd boligbebyggelse.

Bygget ligger sørøstvendt på eiet tomt, ikke kartlagte grenser på 
digitale kart.
Bygget er oppført etter datidens byggeskikk. Dagens forskrifter 
er vesentlig endret i forhold til isolasjon, inneklima og miljø. Det 
må derfor påpekes et generelt avvik i forhold til dagens krav.
Bygget har gjennomgående elde og slitasje med behov for total 
renovering.

De avvik fra normaltilstanden som er nevnt i rapporten skyldes i 
hovedsak elde/slitasje og manglende vedlikehold.

Det er satt kostnadsestimat på alle tilstandsgrad 3 og enkelte 
tilstandsgrad 2. Kostnadsestimatet er en skjønnmessig sum satt 
til utbedringer eller ytterligere undersøkelser av bygningsdelen. 
Det bemerkes at bygningsdelenes utbedringskostnad ikke er 
kalkulert, men en sum satt på bakgrunn av skjønn, og at 
utbedringskostnader vil kunne variere avhengig av 
utbedringsmetode og materialvalg.

Det vises forøvrig til rapportens enkelte bygningsdeler. 
Rapporten må gjennomleses i sin helhet.
 

Fritidsbolig - Byggeår: 1875

UTVENDIG Gå til side

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra 
bakkenivå utvendig. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og 
skorstein) kun er observert fra bakkenivå og innvendig (uten tilkomst 
til loft), er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere 
fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, 
betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse på 
taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En 
undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson under 
tilstrekkelige sikkerhetsforhold. 
Taknedløp av aluminium.
Veggene har trekonstruksjon av ukjent utførelse, antatt tømmer og 
reisverk. Fasade/kledning har liggende bordkledning. 
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 
Bygningen har trevinduer med koblet glass og enkle glass.
Bygningen har enkle plassbygde dører.

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av furu. Veggene har trepanel og malte plater. 
Innvendige tak har malte plater og trepanel. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. I entre og deler av spiserom er det 
bjelkelag/tregulv mot grunnen. I underetasje er det betonggulv og 
jord/steingulv.
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført 
med radonsperre. 
Boligen har mursteinspipe og eldre vedovn på stue og på kjøkken.
Gulvet i underetasjen er av betong og jord/stein. Veggene har 
betong/mur.  Hulltaking er ikke foretatt. Rommet har en 

Markedsvurdering

Totalpris 450 000

Totalt Bruksareal 45 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 45 m²

Arealer Gå til side

konstruksjon som gjør hulltaking unødvendig. 
Innvendig har boligen furudører. Dørene er lave. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Bygget har naturlig ventilasjon. 
Det er ingen brannvaslere eller slukkeapparat.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Byggegrunnen består av løsmasser.
Det er ikke drenering rundt bygget annet enn naturlig opparbeiding 
av jord/steinmasser.
Grunnmur av stablet naturstein. 
Eiendommen ligger i skrående terreng. Vurderingen er foretatt fra 
NVE skredkart og registrerte forhold på befaring. 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 600 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fritidsbolig

• Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremlagt tegninger over bygningen. Det forutsettes 
at dagens bruk er lovlig og i samsvar med opprinnelig formål.
Oppdraget omfatter ikke å hente ut meglerpakken fra 
kommunen. Denne meglerpakken kan inneholde viktige 
opplysninger som ferdigattest/midlertidig brukstillatelse, 
eventuelle offentlige påbud, tegninger og andre relevante 
opplysninger.

Gå til side

Gå til side

Borgundvågvegen 663 , 6750 
Gnr 229 - Bnr 21
4649 STAD

Nordfjord Takst Consulting AS

6770 NORDFJORDEID
Sjøgata 4 A

Beskrivelse av eiendommen
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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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Fritidsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.
Det er påvist fuktskader i veggkonstruksjonen.
Det er påvist råteskader i veggkonstruksjonen.

Det er registrert råte på bunnsviller og annet trevirke 
som står åpent. Det er også registrert hull etter 
borebiller i bygget, inkludert bjelkelag og vegger. Det 
anbefales nærmere undersøkelser for å kartlegge 
omfanget av skadene.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Det er ingen lufting i konstruksjonen.
Det er påvist fukt-/råteskader i takkonstruksjonen.
Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Konstruksjonene har omfattende skjevheter.

I stuen er det synlig råte på takkonstruksjonen over 
døren, og ved fuktmåling er det også registrert 
forhøyet fuktighet på dette stedet.

Ved pipen er det innvendige skader etter lekkasjer 
som har pågått over tid.

Konstruksjonen ved pipen er gjenbygget uten 
tilkomst, og det har derfor ikke vært mulig å 
inspisere sperrene ytterligere. Dette bør undersøkes 
nærmere.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
Det er påvist noen glassruter som er punktert eller 
sprukne.
Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Utvendig > Dører Gå til side

Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
Det er påvist dør(er) med fukt/råteskader.
Det er påvist utetthet/åpning mellom dørblad og 
dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.
Karmene i dører er værslitte utvendig og det er 
sprekker i trevirket. 

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innvendig > Overflater Gå til side

Det er stedvis påvist synlige skader på overflater. 

Borgundvågvegen 663 , 6750 
Gnr 229 - Bnr 21
4649 STAD

Nordfjord Takst Consulting AS

6770 NORDFJORDEID
Sjøgata 4 A
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Det er skader på overflater på spisestue ved pipe. 
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Det er påvist fuktskader i etasjeskiller
Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.

Det er registrert hull etter borebiller i gulv og bjelker.
Gulv mot grunnen er en risikokonstruksjon med fare 
for skjulte skader.
Fuktige gulv i underetasje.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Pipevanger er ikke synlige.

Tre av pipens sider er kledd inn med trevirke. For 
eldre piper anbefales det renovering med 
innvendige stålrør og etablering av nye ildsteder.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er påvist indikasjoner på noe 
fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
Det er påvist indikasjoner på noe 
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
Det er påvist synlig fuktighet på mur/gulv i kjeller. 

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Tekniske installasjoner > Utstyr for varsling og 
slukking av brann

Gå til side

Det er ingen brannvaslere eller slukkeapparat.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig 
at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren 
ved kjeller/underetasje.
Dreneringen er utilstrekkelig og har idag begrenset 
effekt. 

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Taktekking Gå til side

Taktekking er snødekt , alder eller materiale er ukjent 
og derfor ikke nærmere vurdert.

På bakgrunn av registrerte fuktutslag innvendig i 
stue, anbefales det at taktekkingen kontrolleres 
særskilt av fagkyndig.

Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra 
taknedløp ved grunnmur.
Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, 
men det var ikke krav om dette på 
byggemeldingstidspunktet. 
Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på renner/nedløp/beslag.

Innvendig > Radon Gå til side

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.
Radonmålinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak 
mot radon, eiendommen ligger i et område som i 
NGU Radon aktsomhetskart er definert med "moderat 
til lav" aktsomhetsgrad

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak 
på enkelte dører.

Enkelte dører tar i karmen og er vanskelige å lukke.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere 
rom i boligen.

Det er kun ventilasjon via vinduer, og det mangler 
annen form for ventilasjon i boligen. Dette kan 
medføre redusert luftkvalitet og økt risiko for 
fuktskader over tid.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Grunnmuren har sprekkdannelser.

Det er observert sprekker i fugene på grunnmuren. 
Bygget har skjevheter, noe som er normalt med tanke 
på alder og utførelse.

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot 
grunnmur og dermed muligheter for større 
vannansamlinger.
Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt område.
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra bakkenivå utvendig. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er 
observert fra bakkenivå utvendig, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra 
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse på taket kan avdekke. Vær 
oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Taktekking er snødekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke nærmere vurdert.

På bakgrunn av registrerte fuktutslag innvendig i stue, anbefales det at taktekkingen kontrolleres særskilt av fagkyndig.

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av taktekking når taket er snøfritt.

Det bør gjennomføres en nærmere undersøkelse av taktekkingen når taket er snøfritt, for å avdekke eventuelle skader eller mangler som ikke kan 
observeres fra bakkenivå.

Konsekvensen av manglende kontroll er økt risiko for skjulte skader, som kan føre til lekkasjer og påfølgende skader på underliggende konstruksjoner.

Årstall: 1992 Kilde: Eier

FRITIDSBOLIG

Kommentar
Ukjent byggeår, i SEFRAK registeret er 
bygget tidfestet 1875-1899. 

Byggeår
1875

Standard
Bygget har enkel eldre standard.
Vedlikehold
Bygget har utsatt vedlikehold over tid og må sees på som et totalrenoveringsobjekt, alternativt rivnings objekt.
Tilbygg / modernisering
2022 Utbedring Tettet tak ved pipe etter lekkasje (ikke innvendig utbedret)

1992 Utskiftning Skiftet deler av bordkledning

1992 Utskiftning Skiftet taktekking.

Anvendelse
Fritidsbolig Det bemerkes at bygget i matrikkelen er registrert som  "Hus for dyr/landbr.lager/silo".
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Nedløp og beslag

Taknedløp av aluminium.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 
• Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/nedløp/beslag.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det bør etableres tilfredsstillende adkomst til pipe for feier, samt vurdere montering av snøfangere der dette utgjør risiko for personskade eller skade på 
eiendom.

Det bør også etableres et system for bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur for å unngå oppfukting og påfølgende råteskader i yttervegg og 
grunnmur.

Ettersom mer enn halvparten av forventet brukstid for renner, nedløp og beslag er passert, bør tilstanden følges opp jevnlig og utskifting vurderes for å 
redusere risiko for lekkasjer og følgeskader. Ved utskiftning av taktekkingen er det naturlig å samtidig skifte takrenner og nedløp.

Årstall: 1992 Kilde: Eier

Veggkonstruksjon

Veggene har trekonstruksjon av ukjent utførelse, antatt tømmer og reisverk. Fasade/kledning har liggende bordkledning. 

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

Det er registrert råte på bunnsviller og annet trevirke som står åpent. Det er også registrert hull etter borebiller i bygget, inkludert bjelkelag og vegger. Det 
anbefales nærmere undersøkelser for å kartlegge omfanget av skadene.

Konsekvens/tiltak
• Råteskadet trekledning må skiftes ut.

• Råteskader i bordkledningen vil fortsette å utvikle seg både i tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar 
tiltak.
Råteskadet og fuktskadet trevirke må skiftes ut, og det bør gjennomføres nærmere undersøkelser for å kartlegge skadeomfanget, inkludert eventuelle 
skjulte skader i bjelkelag og vegger.

Tiltak bør også iverksettes for å hindre videre angrep av råte og borebiller, da slike skader kan svekke byggets bæreevne og føre til ytterligere 
konstruksjonsskader over tid.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er ingen lufting i konstruksjonen.
• Det er påvist fukt-/råteskader i takkonstruksjonen.
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
• Konstruksjonene har omfattende skjevheter.

I stuen er det synlig råte på takkonstruksjonen over døren, og ved fuktmåling er det også registrert forhøyet fuktighet på dette stedet.

Ved pipen er det innvendige skader etter lekkasjer som har pågått over tid.

Konstruksjonen ved pipen er gjenbygget uten tilkomst, og det har derfor ikke vært mulig å inspisere sperrene ytterligere. Dette bør undersøkes nærmere.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det bør foretas en grundig undersøkelse av takkonstruksjonen, spesielt ved pipen og ved dør til stue. Det ikke er tilkomst til å kontrollere undertak og 
taksperrer.

Råteskadet treverk og områder med forhøyet fuktighet må utbedres eller skiftes ut for å hindre videre skadeutvikling, redusere risiko for sopp, råte og 
svekkelse av konstruksjonen.

Manglende lufting i takkonstruksjonen bør utbedres for å redusere risikoen for kondens, fuktskader og ytterligere råte.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Borgundvågvegen 663 , 6750 
Gnr 229 - Bnr 21
4649 STAD

Nordfjord Takst Consulting AS

6770 NORDFJORDEID
Sjøgata 4 A

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  19910-1326 Befaringsdato:  20.11.2025 Side: 10 av 26



Fuktig sperr og råte i konstrsukjonen ved dør. Råte i bjelke

Følgeskader ved pipe etter løekkasjer, tørr panel på befaring, men mulig
skjulte skader.

Vinduer

Bygningen har trevinduer med koblet glass og enkle glass.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
• Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.

Konsekvens/tiltak
• Vinduer med råteskader må erstattes med nye.

• Andre tiltak:

Alle vinduer bør skiftes ut for å hindre videre utvikling av råte- og fuktskader, samt for å sikre tilfredsstillende isolasjon og funksjon.  
Dersom tiltak ikke iverksettes, vil det være økt risiko for ytterligere skader på bygningskonstruksjonen og redusert bokomfort.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Tildekket vindu. Råteskader på vindu.

Råteskader på vindu. Sprekker i enkelte glass.

Dører

Bygningen har enkle plassbygde dører.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
• Det er påvist dør(er) med fukt/råteskader.
• Det er påvist utetthet/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det bør foretas lokal utbedring eller utskifting av dører med fukt- og råteskader for å hindre videre forringelse og redusere risiko for fuktskader i 
tilstøtende konstruksjoner.

Sprekker og værslitte karmer bør utbedres for å sikre tilstrekkelig beskyttelse mot vær og vind, samt forlenge dørens levetid.

Utettheter mellom dørblad og karm bør tettes for å unngå varmetap og kald trekk, noe som kan gi økte oppvarmingskostnader og redusert bokomfort.

Avvik rundt innsettingsdetaljer bør utbedres for å sikre korrekt funksjon og hindre ytterligere skader.

Alle dører bør byttes.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Enkel ytterdør innoverslående. Dør med råte

Enkel dør til underetasje Fuktighet, noe råte og borebiller i gulv/terskel.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av furu. Veggene har trepanel og malte plater. Innvendige tak har malte plater og trepanel. 

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist synlige skader på overflater. 

Det er skader på overflater på spisestue ved pipe. 

Konsekvens/tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. I entre og deler av spiserom er det bjelkelag/tregulv mot grunnen. I underetasje er det betonggulv og jord/steingulv.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskader i etasjeskiller
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
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Det er registrert hull etter borebiller i gulv og bjelker.
Gulv mot grunnen er en risikokonstruksjon med fare for skjulte skader.
Fuktige gulv i underetasje.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det bør gjennomføres ytterligere undersøkelser for å kartlegge omfanget av fuktskader, samt vurdere skadeomfanget etter borebiller i gulv og bjelker. 
Skadde og angrepne materialer må skiftes ut, og tiltak for å redusere fukt må iverksettes for å hindre videre skadeutvikling.
Konsekvensen av manglende utbedring er økt risiko for råte, sopp, ytterligere insektangrep og svekkelse av konstruksjonen, samt redusert bokomfort.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Radon

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

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

Det bør gjennomføres radonmålinger for å avdekke om radonnivåene overstiger anbefalte grenseverdier. 

Konsekvensen av manglende målinger og radonsperre er økt usikkerhet rundt innemiljøet, og det kan foreligge en helserisiko dersom radonnivåene viser 
seg å være for høye.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe og eldre vedovn på stue og på kjøkken.

Vurdering av avvik:
• Pipevanger er ikke synlige.

Tre av pipens sider er kledd inn med trevirke. For eldre piper anbefales det renovering med innvendige stålrør og etablering av nye ildsteder.

Konsekvens/tiltak
• Pipevanger må gjøres tilgjengelig.

Pipevanger må gjøres tilgjengelig for inspeksjon og vedlikehold. 

Det anbefales å vurdere renovering av pipen med innvendige stålrør og etablering av nye ildsteder, spesielt for eldre piper, for å redusere risikoen for 
brann og sikre forskriftsmessig funksjon. 

Manglende tilgang til pipevanger medfører økt risiko for skjulte skader, brannfare og at eventuelle feil ikke oppdages eller utbedres.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Rom Under Terreng

Gulvet er av betong og jord/stein. Veggene har betong/mur.  Hulltaking er ikke foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjør hulltaking unødvendig. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
• Det er påvist synlig fuktighet på mur/gulv i kjeller. 

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å redusere/begrense fuktgjennomtrenging inn i kjeller. 

Fuktproblematikken bør utbedres for å redusere luftfuktigheten i underetasjen, da høy luftfuktighet kan gi gode vekstvilkår for borebiller i etasjeskillet og 
øke risikoen for sopp- og råteskader.

Mye lagrede gjenstander begrenset inspeksjonen, og det anbefales å rydde for å muliggjøre grundigere kontroll og oppfølging av fuktforholdene.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Trevirke mot gulv i underetasjen er våt, råtedannelse Fuktig jord/steingulv

Mye lagrede gjenstander begrenset inspeksjonen.

Innvendige dører

Innvendig har boligen furudører. Dørene er lave. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Enkelte dører tar i karmen og er vanskelige å lukke.

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas tiltak på enkelte dører.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Ventilasjon

Bygget har naturlig ventilasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Det er kun ventilasjon via vinduer, og det mangler annen form for ventilasjon i boligen. Dette kan medføre redusert luftkvalitet og økt risiko for fuktskader 
over tid.

Borgundvågvegen 663 , 6750 
Gnr 229 - Bnr 21
4649 STAD

Nordfjord Takst Consulting AS

6770 NORDFJORDEID
Sjøgata 4 A

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  19910-1326 Befaringsdato:  20.11.2025 Side: 15 av 26



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

Det bør etableres veggventiler eller vindusventiler i alle oppholdsrom som mangler dette, for å sikre tilstrekkelig luftutskifting.

Mangelfull ventilasjon kan føre til dårlig innemiljø, økt risiko for fuktskader og mulig muggdannelse over tid.

Utstyr for varsling og slukking av brann

Det er ingen brannvaslere eller slukkeapparat.

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.

Kostnadsestimat: Under 20 000

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

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?
Ja

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunnen består av løsmasser.

Fuktsikring og drenering

Det er ikke drenering rundt bygget annet enn naturlig opparbeiding av jord/steinmasser.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Dreneringen er utilstrekkelig og har idag begrenset effekt. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• Drenering må skiftes.

Dersom underetasjen skal bli tørr, må det etableres tilfredsstillende drenering og utvendig fuktsikring av grunnmuren. 
Manglende eller utilstrekkelig drenering og fuktsikring medfører økt risiko for fuktinntrengning, skader på konstruksjonen, og dårligere inneklima.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av stablet naturstein. 

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
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Det er observert sprekker i fugene på grunnmuren. Bygget har skjevheter, noe som er normalt med tanke på alder og utførelse.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det anbefales å overvåke sprekkene i grunnmuren for å avdekke eventuell bevegelse, for eksempel ved å bruke uelastisk sparkel. Dersom sprekkene 
utvikler seg, bør det vurderes tiltak for å hindre videre setningsskader.

Terrengforhold

Eiendommen ligger i skrående terreng. Vurderingen er foretatt fra NVE skredkart og registrerte forhold på befaring. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.
• Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt område.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det bør gjennomføres terrengjusteringer slik at vann ledes bort fra grunnmuren for å redusere risikoen for vannansamlinger og påfølgende fukt- eller 
vannskader på bygningen.

Videre bør det vurderes tiltak for å redusere risikoen for skred, da eiendommen ligger i et rasfarlig/skredutsatt område. Manglende tiltak kan medføre økt 
fare for skade på bygning og eiendom ved ekstreme værforhold.
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
1511-148/23/0/0  ,6149 ÅRAM

37 m² 1977 2 sov
1 19-10-2022 950 000 950 000 950 000 25 676

Brandalsvegen 275 ,6149 ÅRAM
39 m² 1973 2 sov

2 07-10-2020 500 000 550 000 550 000 14 103

Øvre Sjåstad 38 ,6750 STADLANDET
65 m² 1905 2 sov

3 30-05-2018 750 000 726 000 726 000 11 169

Hovedbyggets BRA/BRA-i

45 m²/45 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Fritidsbolig:  Entré, 2 Soverom, Spisestue, Stue,
Uinnredet kjellerrom

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

450 000

450 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 600 000
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 450 000
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 (normal salgsverdi) gir uttrykk for den salgsverdien som kan forventes for eiendommen i dagens marked slik den fremstår på 
befaringstidspunktet; størrelse, standard og beliggenhet tatt i betraktning. Følgende vurdering er lagt til grunn ved fastsettelse av 
markedsverdi (normal salgsverdi) for eiendommen:

Eiendommen ligger i et område med få eller ingen sammenlignbare eiendommer i umiddelbar nærhet eller nært i tid. Det er sammenlignet 
omsetninger for tilsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor, men disse eiendommene ligger geografisk noe fra takstobjektet eller 
er noen år tilbake i tid. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene. Det begrensede utvalget i sammenlignbare eiendommer gjør 
verdifastsettelsen usikker.  

Salgsverdi er for dette takstobjektet satt til det beløp rapportansvarlig etter sitt beste skjønn mener eiendommen vil oppnå ved et åpent og 
fritt salg i dagens marked.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg

Borgundvågvegen 663 , 6750 
Gnr 229 - Bnr 21
4649 STAD

Nordfjord Takst Consulting AS

6770 NORDFJORDEID
Sjøgata 4 A

19910-1326Oppdragsnr.: 20.11.2025Befaringsdato: Side: 18 av 26



Teknisk verdi bygninger

Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 1 600 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 1 090 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr. 500 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 500 000

Årlige kostnader
Stipulerte eierkostnader til offentlige avgifter, forsikring og  vedlikehold. Kr. 24 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 24 000

    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. 100 000

Beregnet tomteverdi Kr. 100 000

Kommentar
Tomteverdi er markedsverdien til en råtomt, inklusive kostnader for opparbeidelse av teknisk anlegg, samt tilknytningsavgifter for vann, avløp 
og strøm.

Markedstilpasningen/attraktivitet fastsettes på bakgrunn av tomtens geografiske plassering, noe som dermed tar høyde for hvor attraktivt 
området er, eksempelvis nærheten til sentrum, gjenboere, trafikkforhold, solforhold, utsikt og så videre. 

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 600 000

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 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

Fritidsbolig

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

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

1. etasje 45 45

Underetasje

SUM 45
SUM BRA 45

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. etasje
Entré, soverom, soverom 2, spisestue, 
stue

Underetasje Uinnredet kjellerrom

Kommentar
1. etasje settes skjønnsmessig som BRA I, selv om det ikke er anlagt kjøkken og bad slik NS krever. 
Underetasjen er ikke måleverdig da det er lav romhøyde her. 
Romhøyden varierer i 1. etasje fra 1,9 meter i enkelte rom til 2,81 meter i mønt himling i stue.

Arealer etter mål på stedet. Rommene er definert etter etter bruken på befaringen.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Tettet lekkasje rundt pipe.

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremlagt tegninger over bygningen. Det forutsettes at dagens bruk er lovlig og i samsvar med opprinnelig formål.
Oppdraget omfatter ikke å hente ut meglerpakken fra kommunen. Denne meglerpakken kan inneholde viktige opplysninger 
som ferdigattest/midlertidig brukstillatelse, eventuelle offentlige påbud, tegninger og andre relevante opplysninger.

Bygget har stedvis lav romhøyde ned mot ca. 1,9 meter. Dette er lavere enn dagens krav i TEK17, hvor oppholdsrom
normalt skal ha minimum 2,4 meter romhøyde. Forholdet innebærer derfor et avvik fra gjeldende forskriftskrav.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
20.11.2025 Jon-Aage Bjørnholt Takstingeniør

Evelin Heidi  Seljen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
4649 STAD

gnr.
229

bnr.
21

Areal
310 m²

Kilde
ANNEN AREALKILDE 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Borgundvågvegen (uten husnummer)   

Hjemmelshaver
Selsvold Egil Harald, Seljen Evelin Heidi, Seljen 
Hans Egil, Seljen Hans Mathias, Hagen Hildegunn 
Elsa Sjåstad, Sjåstad Ivan Morten, Seljen Magne 
Harald, Løvold Møyfrid Gerd Seljen

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Eiendommen ligger ytterst i Borgundvåg på Stadlandet i Stad kommune.

Beliggenhet

Det er parkeringsmulighet i enden på vei gangsti bort til eiendommen/bygning. Det er veirett til eiendommen.

Adkomstvei

Eiendommen har ikke tilknyttet vann, men det er mulighet til å lage til privat vannkilde via oppkom i nærområdet.

Tilknytning vann

Det er ikke avløp på eiendommen, ved etablering av våtrom med avløp må kommunen kontaktes for avklare krav til avløp.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i uregulert område.

Sammendrag av kommuneplanen som er gjeldende for området:
Plan: Kommuneplanens arealdel for perioden 2017–2029
PlanID: 1441201701
Plantype: Kommuneplanens arealdel
Planstatus: Endelig vedtatt
Ikrafttredelse: 06.07.2018

Arealformål
LNFR-område: Området er avsatt til landbruk, natur, friluftsliv og reindrift, inkludert nødvendige tiltak for disse formålene.
Omfatter også gårdstilknyttet næringsvirksomhet som er basert på gårdens egne ressurser.
Status: Nåværende arealbruk
Områdenavn: LNF

Faresone
Det er registrert en fare-sone for ras og skred (Hensynssone H310_).
Tiltak og bygging i området må derfor ta hensyn til potensiell skred- og rasfare.

Regulering

Tomten er naturtomt. På digitale kart vises ikke tomtegrensene, det anbefales

Om tomten

Det er ingen tinglyste forhold som har innvirkning på verdsettelsen, det forutsettes at det ikke foreligger klausuler eller avtaler som begrenser
eiendommen verdi.

Tinglyste/andre forhold

Våningshuset på Ystebø, kjent som Gamlestova eller Asklund, ligger på Stadlandet og er et SEFRAK-registrert kulturminne markert med gul
trekant. Bygningen stammer fra perioden 1875–1899 og var opprinnelig bolighus for eier eller bruker, typisk bonde eller fisker. Huset inngår
som del av et tradisjonelt gardsanlegg med vanlig landbruksfunksjon. Selv om det opprinnelig ble brukt som våningshus, er det i senere
registreringer beskrevet som et bygg benyttet til landbruksformål, som for eksempel hus for dyr eller lager/silo. Kulturminnet er registrert i
SEFRAK med kretsnummer 0204 og husløpenummer 023, og ble feltregistrert i 1984 og 1986 av henholdsvis Else Marie Husevåg og Liv
Pedersen. Lokalt er bygningen kjent som Gamlestova eller Asklund.

En gul trekant i SEFRAK-registeret betyr at bygningen er registrert som et kulturminne med lokal eller regional verneverdi. Markeringen viser at
bygget er vurdert som bevaringsverdig, men ikke formelt fredet. Den gule trekanten fungerer derfor som en viktig varslingsmarkering ved
planlegging, tiltak, søknader og saksbehandling, slik at kulturminnefaglige hensyn blir tatt med i vurderingen.

SEFRAK

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Bygget er ikke forsikret
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 01.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 19.11.2025  Gjennomgått Ja

Grunnbok 26.11.2025  Gjennomgått Ja
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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 normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om tiltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslåtte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pristilbud fra håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utførelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersøkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

 
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/BO1131

 

 

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


 

Borgundvågvegen 663 , 6750 
Gnr 229 - Bnr 21
4649 STAD

Nordfjord Takst Consulting AS

6770 NORDFJORDEID
Sjøgata 4 A

Tilstandsrapportens avgrensninger
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Grunnboksinformasjon fra Statens kartverk Data uthentet: 26.11.2025 kl. 11.47
Oppdatert per: 26.11.2025 kl. 11.42

Kommune: 4649 STAD
Gnr: 229 Bnr: 21

Grunnboksinformasjon
        
HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett
        
1992/1512-1/56 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT
04.05.1992 VEDERLAG: NOK 0

LØVOLD MØYFRID GERD                          IDEELL: 1/9
F.NR: 170159
SELJEN EVELIN HEIDI                          IDEELL: 1/9
F.NR: 091163
SELJEN HANS EGIL                             IDEELL: 1/9
F.NR: 030764
SELJEN HANS MATHIAS                          IDEELL: 1/9
F.NR: 221261
SELJEN MAGNE HARALD                          IDEELL: 1/9
F.NR: 310764
SELSVOLD EGIL HARALD                         IDEELL: 1/9
F.NR: 270650
SJÅSTAD IVAN MORTEN                          IDEELL: 1/9
F.NR: 030957

2015/988630-1/200 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT
26.10.2015 VEDERLAG: NOK 0

HAGEN HILDEGUNN E SJÅSTAD                    IDEELL: 2/9
F.NR: 030454

HEFTELSER
        
Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas å kun ha historisk betydning,
eller som vedrører en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overført til
denne matrikkelenheten sin grunnboksutskrift.

Servitutter tinglyst på hovedbruket/avgivereiendommen før fradelingsdatoen,
eller før eventuelle arealoverføringer, er heller ikke overført. Disse finner
du på grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer
gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

Ingen heftelser registrert
        
GRUNNDATA
        
1973/3017-1/56 REGISTRERING AV GRUNN
03.09.1973 DENNE MATRIKKELENHET OPPRETTET FRA: KNR:4649 GNR:229

BNR:7

2020/497486-1/200 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
01.01.2020 00.00 TIDLIGERE: KNR:1441 GNR:29 BNR:21

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved
avhendelse, som tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser,
gjelder særskilte prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21
tredje ledd.

Side 1 av 1






















