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

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

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

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

Norsk takst

Mulvik AS
Rådg.ing. firma Mulvik AS tilbyr rådgivningstenester innen bygg- og anlegg, kommunalteknikk, prosjekt- og byggeledelse,
landmåling/geomatikk, planarbeid og taksering bolig-/nærings-/landbruks eiendom. Firmaet ble skipet i 1972 av ing. Mulvik, og har
siden utviklet seg i størrelse og fagbredde. Firmaet har i dag 18 fast ansatte, alle med teknisk utdanning hovedsaklig på bachelor- (BSc)
og masternivå (MSc) fra høyskole og universitet. Hovedkontor i Volda og avd.kontor i Stryn og Nordfjordeid. Her er vi sentralt plassert
for regionene rundt Ålesund, Ørsta, Volda, Ulstein, Hareid, Fosnavåg, Larsnes, Fiskå og Stranda samt Nordfjordeid, Hornindal, Stryn,
Sandane, Jølster, Svelgen og Måløy. Østover er nærhet til bl.a. Otta, Lom, Skjåk via Strynefjellet.

Foretaket er autorisert medlem i Norsk Takst, RIF og har sentral godkjenning i en rekke disipliner TK1-TK3. Mulvik AS er medlem i
Takstnett, Norges største kjede for takstforetak

Uavhengig Takstingeniør

jan.norvald@mulvik.no

Jan-Norvald Jønsson

Rapportansvarlig

917 87 613
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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 (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersøkelser der det kommer frem av forskriften.
Målinger eller andre undersøkelser, der disse utføres, skjer ved stikkprøver på utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger eller andre bygningsdeler. I vegg mot
våtrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet 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 klar over at dette ikke kan 
sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Boligen kan være bygget på en annen 
måte enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en   
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet   
på grunn av bruk og vær og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller   
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke dårligere tilstandsgrad så lenge   
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere   
omganger, eller det oppføres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller   
endret, er det særlig viktig å merke seg at fornyelse av overflater ikke   
nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.   

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vurderer 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 (tryggere bolighandel).   

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NÅR RAPPORTEN FØLGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE  

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere
• frittstående tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstående byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes
av minimumskravet, må vurderes konkret i det enkelte tilfellet) • innvendige og utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor
bygningen • 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
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige 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 bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller TG2 
eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder sikkerhet 
mot brann, rekkverk, trapper osv.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og 
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene være 
avgjørende for fastsettelse av tilstandsgrad.  

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker å vurdere om tiltakene er nødvendige 
og økonomisk forsvarlige.   

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som følger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det følger 
av mandatet, følges også bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.  

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 

Tilstandsgrad 0 brukes når bygningsdelen er tilnærmet ny, ikke viser tegn på slitasje og det skal være lagt frem 
dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.  

Tilstandsgrad 1 brukes når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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.  

Tilstandsgrad 2 brukes når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utførelse, en skade
eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes 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 
Tilstandsgrad 3 brukes når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer 
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved 
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 som minimum 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
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Boligen er ca. 4 år, og fremstår som ny, med normal brukslitasje. 
Kryssdelt 4-mannsbolig. Betongsåler på fast bæredyktig grunn. 
Gulv på grunn av betong. Grunnmur av betong. Over terreng er 
yttervegger av bindingsverk med utvendig beiset bordkledning. 
Etasjeskillere av trebjelkelag med brann-/lyd-isolering mellom 
leiligheter. Veggskiller av trekonstruksjoner som brann- og 
lydskille mellom leiligheter. 

Snr 2  - Byggeår: 2022

UTVENDIG Gå til side

Det er malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre med 3-lags glass. 
Vinduene er malte trevinduer med 3-lags glass. Det er platting på 
24,3 m² på terreng som ligger inntil boligen.

INNVENDIG Gå til side

Etasjeskillere og bærende konstruksjoner er i betong. Trebjelkelag 
som skille mot over liggende leilighet. Vi forutsetter at 
lyd/brannskille er tilfredsstillende iflg. regler som gjaldt på 
oppførelsestidspunktet, men det er ikke gjort nærmere 
undersøkelser utover fremlagte tegninger. Gulvet er laminat og flis. 
Bygget er utført med forskriftsmessig radonsperre jfr. teknisk 
forskrift 2010, og dokumentasjon(midlertidig brukstillatelse) skal 
foreligge hos utbygger. Innvendige dører er malte, glatte dører. Det 
er ikke observert noen skadeinsekter ved vår befaring. Innvendig har 
vegger med malte plater og fliser, samt himling med himlingsplater.

VÅTROM Gå til side

For å undersøke om våtrommet har fuktskade er det boret et hull fra 
et tilstøtende rom eller fra undersiden i et område der det 
erfaringsmessig forekommer skader. Dette er en av de sikreste 
måtene å måle fukt og undersøke om det er symptomer på 
fuktskade. Hulltaking er ikke foretatt da det utfra plantegning, er 
vegg for tekniske installasjoner, ca 46 cm tykk. Samt at det er nybygg 
med Midlertidig brukstillatelse (MB) 28.01.2022, og antatt normalt 5 
år garanti fra denne dato. Våtrommet er oppført etter teknisk 
forskrift 2017. Det foreligger ingen dokumentasjon. Badet har flislagt 
gulv med elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 32 mm, målt fra 
topp gulv ved dør til topp slukrist. Rommet har flis på vegg og malt 
innvendig tak, med LED-downlights. Rommet har innredning med 
nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/hjørne og opplegg 
for vaskemaskin. Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen. Våtrommet 
har balansert ventilasjon, strøm er utkoblet og derfor ikke testet, 
fortsetter at det fungerer. Våtrommet har 
påstrykningsmembran/smøremembran på vegg og gulv, handelsvare 
siden medio 1980. Utbygger/Handverker  skal ha system for 
dokumentasjon, men det er ikke fremlagt i boligens FDV-
dokumentasjon.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har kjøkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i 
laminat, oppvaskkum av stål, vannstoppsystem og komfyrvakt. Det 
er fjernet hvitevarer og annet utstyr som normalt består av 
kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, stekeovn, slik at 
dette må tilbakeføres, og gir en kostnad. Kjøkkenet har 
kjøkkenventilator med avtrekk ut, ikke tilkoblet strøm ved being.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

VVS:  

Markedsvurdering

Totalpris 1 900 000

Totalt Bruksareal 71 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 67 m²

Arealer Gå til side

Det er innvendige avløpsrør av PP-plastrør. Det er plast 
vannledninger med rør-i-rør-løsning, og anlegget er besiktiget i 
rørskap bak panel i WC. Det er balansert ventilasjon. Det er en 
varmtvannstank på ca. 200 liter.

Brannutstyr m.m.: 
Det er krav om brann slokker(6 kg) og røykvarsler som er < 10 år.

Varme: 
Det er HAR vert etablert luft-til-luft varmepumpe, denne er fjernet.

El-/Teleanlegg:  
Det har vært el-tilsyn siste 5 år. Det elektriske anlegget er montert 
etter 1. januar 1999. Ordinært el. anlegg, tidstypisk for bygge år. NEK 
400: 20xx i.flg. samsvars erklæring/dokumentasjon. Automatisk 
strømmåler er montert i utvendig strømskap. MERK, strøm var 
frakoblet ved vår befaring.

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 900 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Snr 2 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det foreligger tegninger datert 02.05.2022 i boligens FDV-
dokumentet.
Bod snr 2:

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det foreligger tegninger datert 02.05.2022 i boligens FDV-
dokumentet.

Gå til side

Gå til side

Eggesbøgrenda 4 B, 6092 FOSNAVÅG
Gnr 38 - Bnr 308
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Mulvik AS

6100 VOLDA
Holmen 7

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.

Snr 2 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Varmesentral (fyrkjeler, 
varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler, 
osv)

Gå til side

Kjøkken > Etasje > Stue/kjøkken 29,1 m² > Overflater 
og innredning

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom 4,8 m² > 
Dokumentasjon for våtrom

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > Etasje > Stue/kjøkken 29,1 m² > Avtrekk Gå til side

Eggesbøgrenda 4 B, 6092 FOSNAVÅG
Gnr 38 - Bnr 308
1515 HERØY

Mulvik AS

6100 VOLDA
Holmen 7

Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Vinduene er malte trevinduer med 3-lags glass.
Beskrivelse

Årstall: 2022

Ytterdører

Det er malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre med 3-lags glass.
Beskrivelse

Årstall: 2022

SNR 2 

Kommentar
Iflg. EDR/kontaktperson

Byggeår
2022

Standard
Normal standard på bygget  utifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikeholdt, nybygg fra 2020.
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Tilstandsrapport
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Terrasser og plattinger på terreng

Det er platting på 24,3 m² på terreng som ligger inntil boligen.
Beskrivelse

Årstall: 2022

INNVENDIG

Overflater - gulv

Gulvet er laminat og flis.
Beskrivelse

Årstall: 2022

Overflater - vegger og himlinger

Innvendig har vegger med malte plater og fliser, samt himling med himlingsplater.
Beskrivelse

Årstall: 2022
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Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Etasjeskillere og bærende konstruksjoner er i betong. Trebjelkelag som skille mot over liggende leilighet. Vi forutsetter at 
lyd/brannskille er tilfredsstillende iflg. regler som gjaldt på oppførelsestidspunktet, men det er ikke gjort nærmere undersøkelser utover fremlagte 
tegninger.

Beskrivelse

Årstall: 2022

Radon

Bygget er utført med forskriftsmessig radonsperre jfr. teknisk forskrift 2010, og dokumentasjon(midlertidig brukstillatelse) skal foreligge hos utbygger.
Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendige dører er malte, glatte dører.
Beskrivelse

Eggesbøgrenda 4 B, 6092 FOSNAVÅG
Gnr 38 - Bnr 308
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Mulvik AS

6100 VOLDA
Holmen 7

Tilstandsrapport
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Skadedyr og fuktkrevende insekter

Det er ikke observert noen skadeinsekter ved vår befaring.
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Våtrommet er oppført etter teknisk forskrift 2017. Det foreligger ingen dokumentasjon.

ETASJE > BAD/VASKEROM 4,8 M²

Beskrivelse

Årstall: 2022

Dokumentasjon for våtrom

Utbygger/Handverker skal ha system for dokumentasjon, men det er ikke fremlagt i boligens FDV-dokumentasjon.

ETASJE > BAD/VASKEROM 4,8 M²

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det foreligger ikke dokumentert utførelse av vantett sjikt.

Konsekvens/tiltak
• Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utført eller om sluk, overganger og gjennomføringer er tette. Manglende dokumentasjon gir 
derfor økt risiko for skjulte fuktskader, selv om det ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende før de oppdages.

Overflater, vegger og himling

Rommet har flis på vegg og malt innvendig tak, med LED-downlights.

ETASJE > BAD/VASKEROM 4,8 M²

Beskrivelse

Årstall: 2022

Overflater gulv

Badet har flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 32 mm, målt fra topp gulv ved dør til topp slukrist.

ETASJE > BAD/VASKEROM 4,8 M²

Beskrivelse

Årstall: 2022

Eggesbøgrenda 4 B, 6092 FOSNAVÅG
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Type vanntett sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon

Våtrommet har påstrykningsmembran/smøremembran på vegg og gulv, handelsvare siden medio 1980.

ETASJE > BAD/VASKEROM 4,8 M²

Beskrivelse

Årstall: 2022

Sluk, tilslutning til sluk og andre gjennomføringer i gulv og vegger

Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen.

ETASJE > BAD/VASKEROM 4,8 M²

Beskrivelse

Årstall: 2022

Sanitærutstyr og innredning

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

ETASJE > BAD/VASKEROM 4,8 M²

Beskrivelse

Årstall: 2022

Eggesbøgrenda 4 B, 6092 FOSNAVÅG
Gnr 38 - Bnr 308
1515 HERØY
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Ventilasjon

Våtrommet har balansert ventilasjon, strøm er utkoblet og derfor ikke testet, fortsetter at det fungerer.

ETASJE > BAD/VASKEROM 4,8 M²

Beskrivelse

Årstall: 2022

Tilliggende konstruksjoner våtrom

For å undersøke om våtrommet har fuktskade er det boret et hull fra et tilstøtende rom eller fra undersiden i et område der det erfaringsmessig 
forekommer skader. Dette er en av de sikreste måtene å måle fukt og undersøke om det er symptomer på fuktskade. Hulltaking er ikke foretatt da det 
utfra plantegning, er vegg for tekniske installasjoner, ca 46 cm tykk. Samt at det er nybygg med Midlertidig brukstillatelse (MB) 28.01.2022, og antatt 
normalt 5 år garanti fra denne dato.

ETASJE > BAD/VASKEROM 4,8 M²

Beskrivelse
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KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har kjøkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i laminat,oppvaskkum av stål, vannstoppsystem og komfyrvakt. Det er fjernet 
hvitevarer og annet utstyr som normalt består av kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, stekeovn, slik at dette må tilbakeføeres, og gir en tilleggs 
kostnad.

ETASJE > STUE/KJØKKEN 29,1 M²

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mangler hvitevarer

Konsekvens/tiltak
• Hvitevarer må skaffes.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Årstall: 2022

Avtrekk

Kjøkkenet har kjøkkenventilator med avtrekk ut, ikke tilkoblet strøm ved being.

ETASJE > STUE/KJØKKEN 29,1 M²

Beskrivelse

Eggesbøgrenda 4 B, 6092 FOSNAVÅG
Gnr 38 - Bnr 308
1515 HERØY

Mulvik AS

6100 VOLDA
Holmen 7

Tilstandsrapport
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Årstall: 2022

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Det er plast vannledninger med rør-i-rør-løsning, og anlegget er besiktiget i rørskap bak panel på WC.
Beskrivelse

Årstall: 2022

Innvendige avløpsrør

Det er innvendige avløpsrør av PP-plastrør.
Beskrivelse

Årstall: 2022

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon, ikke teste pga strøm er frakoblet
Beskrivelse

Årstall: 2022
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Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler, osv)

Det er HAR vert etablert luft-til-luft varmepumpe, denne er fjernet.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• VP er fjernet.

Konsekvens/tiltak
• VP må erstattes.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Årstall: 2022

Varmtvannsbereder/tank

Det er en varmtvannstank på ca. 200 liter.
Beskrivelse

Årstall: 2022

Elektrisk anlegg
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Det har vært el-tilsyn siste 5 år. Det elektriske anlegget er montert etter 1. januar 1999. Ordinært el. anlegg, tidstypisk for bygge år. NEK 400: 20xx i.flg. 
samsvars erklæring/dokumentasjon. Automatisk strømmåler er montert i utvendig strømskap. MERK, strøm var frakoblet ved vår befaring.

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.

Tilstanden 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.

Beskrivelse

Branntekniske forhold

Det er krav om brann slokker(6 kg) og røykvarsler som er < 10 år.
Beskrivelse

Eggesbøgrenda 4 B, 6092 FOSNAVÅG
Gnr 38 - Bnr 308
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6100 VOLDA
Holmen 7
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    Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i

67 m²/67 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Andre bygg:  Bod snr 2:
Bruksareal andre bygg:  4 m²

Snr 2 :  Stue/kjøkken, Entré, 2 Soverom,
Bad/vaskerom

Markedsverdi

Kr 1 900 000
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.

Formål med takseringen: Tvangssalg/konkurssalg

Bod snr 2:

Byggeår Kommentar
Iflg. EDR/kontaktperson2022

Normal standard på bygget  utifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse 
under konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikeholdt, nybygg i 2022. 

Er i bruk som bod. 
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Betong plate, antatt uisolert bindingsverk, bordkledning. Taksperrer med takstein, og dør. Ikke besiktet da dør var låst.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Eggesbøgrenda 12D ,6092 FOSNAVÅG

67 m² 2023 2 sov
1 18-05-2026 2 690 000 2 600 000 2 600 000 38 806

Eggesbøgrenda 12C ,6092 FOSNAVÅG
79 m² 2023 3 sov

2 08-07-2025 2 750 000 2 670 000 2 670 000 33 797

Eggesbøgrenda 2A ,6092 FOSNAVÅG
74 m² 2023 3 sov

3 09-04-2025 2 650 000 2 625 000 2 625 000 33 654

Eggesbøgrenda 6C ,6092 FOSNAVÅG
80 m² 2022 3 sov

4 21-08-2025 2 700 000 2 625 000 2 625 000 32 812

Eggesbøgrenda 18B ,6092 FOSNAVÅG
67 m² 2024 2 sov

5 01-02-2026 1 990 000 1 990 000 1 990 000 29 701

Eggesbøvegen 6F ,6092 FOSNAVÅG
74 m² 2001 2 sov

6 22-08-2017 1 990 000 1 900 000 1 900 000 25 676

Kilde : 
Eiendomsverdi

Sammenlignbare salg

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.

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

1 900 000

1 900 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 2 900 000
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.

Eiendommen ligger i et område med et velfungerende marked, og omsetningstiden på eiendommene er vanligvis kort.  Det er sammenlignet 
omsetninger for tilsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene. Det er hensyntatt 
manglende VP, og hvitevarer. 

Markedsvurdering

Eggesbøgrenda 4 B, 6092 FOSNAVÅG
Gnr 38 - Bnr 308
1515 HERØY

Mulvik AS

6100 VOLDA
Holmen 7

14495-2024Oppdragsnr.: 23.06.2026Befaringsdato: Side: 18 av 25



Teknisk verdi bygninger

Snr 2 

Manglende VP, Hvitevarer tatt med med - 100 000 kr. tatt med på fradrag under Kr.

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 2 600 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 200 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Snr 2 Kr. 2 400 000

-

Bod snr 2:

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 70 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 10 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Bod snr 2: Kr. 60 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 460 000

Årlige kostnader
Administrasjon, vedlikehold og diverse Kr. 5 000

Felleskostnader, off. avgifter, renovasjon, dekker forsikring og brøyting Kr. 12 000

Off. avgifter, renovasjon og ev. eiendomsskatt stipulert Kr. 20 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 37 000

    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. 450 000

Beregnet tomteverdi Kr. 450 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 900 000
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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

Snr 2 

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

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

Etasje 67 67 24

SUM 67 24
SUM BRA 67

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje
Stue/kjøkken 29,1 m², entré 15,8m², 
soverom  9,7 m², soverom 7,4 m², 
bad/vaskerom 4,8 m²

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

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

Nyere håndverkstjenester

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger tegninger datert 02.05.2022 i boligens FDV-dokumentet.

Bod snr 2:

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

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

Etasje 4 4

SUM 4
SUM BRA 4

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Bod 4,4 m²

Kommentar
Areal er oppmåt utvending.

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

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

Nyere håndverkstjenester

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger tegninger datert 02.05.2022 i boligens FDV-dokumentet.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
23.6.2026 Jan-Norvald Jønsson Takstingeniør

 Mary Kleven Brekke Kunde

Matrikkeldata

Kommune
1515 HERØY

gnr.
38

bnr.
308

Areal
665 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Eggesbøgrenda 4 B 

Hjemmelshaver
Kostikj Filip

fnr.

Boligselskap
EGGESBØGRENDA SAMEIE 

Eierandel
1 / 4

Forretningsfører
Eggesbøgrenda 2a, 6092 
Fosnavåg

Organisasjonsnr
930897647

snr.
2

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 23.06.2026  Ikke 
gjennomgått Nei

Eier 23.06.2026 se.eiendom.no Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 25.06.2026 Eiendomsverdi AS Gjennomgått Nei

Reguleringsplaner 23.06.2026 https://kommunekart.com/klient/sunnmo
rskart Gjennomgått Nei

Tegninger 23.06.2026 Plan, snitt og fasader Gjennomgått Nei

Norges Eiendommer 23.06.2026 Eiendomsregisteret Gjennomgått Nei

4-mannsbolig med beliggenhet i sentralt og attraktivt område på Berge på Bergsøy , rolig og barnevennlig område i Herøy kommune. Det er
ca. 1,5 til 5 km til sentrumsfunksjoner, forretninger. Det er gangavstand til barnehage, barne-/ungdomsskoler, og ca. 2,5 km til videregående
skole og badeland. Boligen har god utsikt mot sørøst. Med ca. 28 km til Ulsteinvik, ca. 50 km til Volda og Ørsta, og ca. 45 km til Ørsta/Volda
lufthamn, og ca. 70 km til Ålesund og 90 km til Vigra flyplass.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Plannavn: Eggesbøjorda gnr. 38 bnr. 2 mfl., Ikrafttredelsesdato 30.04.2012, Arealformål: Boligbebyggelse-blokkbebyggelse, Feltbetegnelse BB3.

Regulering

Eiendommen har en relativt flat tomt, noe hageanlegg med plener.

Om tomten

Kommunens arkiv er ikke gjennomgått for kontroll av brukstillatelse og evt. pålegg. Grunnboksutskrift er innhentet. På eiendommen ligger det
en X-mannsbolig/enebolig/fritidsbolig, og har status som midlertidig brukstillatelse, den 28.01.2022, iflg. eiendomsregistret.

Tinglyste/andre forhold

Kommuneplan arealdel for Herøy 2013-2025,  Ikrafttredelsesdato 30.10.2014

Kommuneplan

Områdets bebyggelse er hovedsakelig frittliggende konsentrert småhusbebyggelse i byggefeltet.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 24.06.2026
Er rapporten eldre gyldighets tiden på forsiden, vil dette kreve oppdatering, og med 
ny befaring i henhold til avhendingsloven. Det vil generer kostnader, jamfør gjeldene 
prisliste. 

For gyldighet på rapporten se forside
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Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang

Må leses sammen med øvrig informasjon og forklaringer i rapporten.

Grunnlag og formål

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene
for hvordan undersøkelsene skal utføres. Formålet er å gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formål eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgår av tilstandsgradene.  

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette påvirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor både bygningsdeler i boligen, byggverk på eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spørsmål om boligen er lovlig oppført, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppført eller,
dersom det foreligger, da byggesøknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder på befaringstidspunktet, og dette
kan være forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersøkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner åpnes
ikke opp, og det utføres ikke målinger utover det som følger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen åpnes ikke for kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt
ikke i undersøkelsen, med mindre dette følger av forskriftens krav.  

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.  

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersøkelse eller målinger, men undersøkelser
basert på stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er undersøkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.  

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller nærmere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av eiendommen må innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under  Dette trenger du å vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.  

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert på registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt på generelt grunnlag og bygger på erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og nøyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
avvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil også kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris på materialer og tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil det fremgå av
rapporten.

Areal

Areal måles etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden  
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder på
tidspunktet for oppmålingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppført, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor være måleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
nødvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og
fri høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er særskilt dokumentert. 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 bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmåling gjelder bransjestandardens  definisjon
“Delen  av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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