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Tollinspektør Flors gate 12
Sjarmerende tomannsbolig i et etablert og  

attraktivt villaområde i øvre bydel. Boligen er  

betydelig påkostet, men noe gjenstående  

arbeid/ søknader!

Sjarmerende bolig i et attraktivt og rolig boligområde i øvre bydel. Her er  

det nærhet til skoler, barnehage, butikk og gangavstand til by sentrum  

med alle bymessige fasiliteter. Fine tur‑/ rekreasjonsområder i umiddelbar  

nærhet ved Vanndaman/  Kringsjå. Boligen er betydelig påkostet i 2017/ 2018  

med bl.a. nytt skifertak, ny kledning, ny isolasjon, nye vindu/ dører, renoverte  

piper og renovering av uteareal. I 2 etasjen og loft ble det renovert/ 

oppbygd 2 leiligheter, mens det i 1. etasjen gjenstår en del arbeid. Loft er  

innredet som ekstra boenhet. Denne er ikke søkt om og er ikke registrert i  

matrikkelen som en egen boenhet. Loftet kan ikke lovlig leies ut før det  

foreligger ferdigattest. Utearealet er opparbeidet med terrasser,  

blomsterbed og parkering. 

Velkommen til visning! 

Adresse	 Tollinspektør Flors gate 12

	 6510 KRISTIANSUND N

Prisantydning	 Kr 3 900 000,‑

Omkostninger	 Kr 98 590,‑

Totalpris	 Kr 3 998 590,‑

BRA‑i/ BRA Total	 349/ 365 m²

Eierform	 Eiet

Boligtype	 Hel tomannsbolig

Byggeår	 1918

Soverom	 3
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Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vårt  
kundeløfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Vår salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan du  

når som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Vår salgsgaranti er din  

trygghet

Live budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse følges opp via telefon og sms. I tillegg har  

vi vår egen unike live budgivning på vår hjemmeside, her kan alle følge med.

“Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Illustrasjon spisestue leilighet 2. etasje

Illustrasjon spisestue leilighet 2. etasje
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Kjøkken leilighet 2. etasje

Kjøkken leilighet 2. etasje
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Kjøkken loft

Kjøkken loft
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Illustrasjon stue leilighet 2. etasje

Illustrasjon soverom leilighet 2. etasje
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Bad leilighet 2. etasje

Bad leilighet 2. etasje
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Stue loft

Stue loft
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Stue loft

Bad loft
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Disponibelt leilighet 1. etasje

Disponibelt leilighet 1. etasje
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Vinterhage leilighet 2. etasje

Entre



Ditt nye nabolag

BELIGGENHET
Eiendommen ligger i den øvre bydelen av Kristiansund, med  

enkel adkomst via offentlig vei eller gate. Dette gir en  

praktisk beliggenhet med nærhet til byens fasiliteter.

Kristiansund er kjent for sin vakre kystlinje og naturskjønne  

omgivelser, og eiendommen ligger i et område regulert til  

boligbebyggelse, noe som gir en rolig og familievennlig  

atmosfære.

Det er offentlig vannforsyning og avløpsnett, noe som sikrer  

pålitelig tilgang til nødvendige tjenester. Dette gjør  

eiendommen til et attraktivt valg for de som ønsker å bo i et  

etablert boligområde med god infrastruktur.

ADKOMST
Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte  

visninger. Se for øvrig kart for nærmere veibeskrivelse.
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Nøkkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE 
Tollinspektør Flors gate 12, 6510 KRISTIANSUND N

OPPDRAGSNUMMER 
4‑0419/ 25

SELGER 
 Nordmøre og Romsdal Tingrett

MATRIKKEL 
Gårdsnummer 6, bruksnummer 63, , ideell andel 1/ 1. 

 i Kristiansund kommune.

EIEFORM 
Eiet

BOLIGTYPE 
Hel tomannsbolig

ENERGIKLASSE 
Energifarge rød og bokstav C.

INFO ENERGIKLASSE
Energimerket beskriver hvor energieffektivt bygget er, og  

hvilke energikilder som er brukt i bygget. Energimerket  

består av to deler: en energikarakter og en  

oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om  

energistandarden i boligen din.

 

Energikarakteren sier noe om energistandarden til  

bygningen og dermed noe om forventet forbruk av energi.  

Skalaen går fra A som er best til G som er dårligst.

 

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av  

energien som kommer fra ikke fornybare energikilder, slik  

som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Et bygg som bare  

har panelovner får derfor en dårlig oppvarmingskarakter.  

Karakteren er en fargeskala fra rød til grønn, hvor grønn er  

best. En grønn karakter betyr at du bruker bioenergi eller  

annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og  

fjernvarme gir god oppvarmingskarakter.

STRØMFORBRUK
Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.

TOMT 
Eiet tomt på 606 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT 
Tomten er opparbeidet med utvendig terrasser mot  

naturlig fjellskrent, bed/ beplantning, forstøtningsmurer og  

innkjørsel. Noe gjenstående arbeider/ detaljer.

TAKST 
Tilstandsrapport datert 11.11.2025. utført av Nordmøre  

Taksering AS v/  Dag Egil Strupstad.

BYGGEÅR 
1918

BYGGEMÅTE 
Tomannsbolig oppført i 1918 som har vært under renovering  

og ombygging.

Grunnforholdene er antatt å være fjell, og fundamentene  

er støpt på planerte masser.

Bygningen har en betonggrunnmur som ble utvendig  

rehabilitert og pusset i 2017.

Dreneringen ble fornyet i 2017 med nye drensrør rundt  

bygningen. Det er synlig grunnmursplast på utvendig side  

som fuktsikring av grunnmuren.

Hoveddelen av huset er bygget med en reisverk/ 

trekonstruksjon. Fasaden består av liggende bordkledning. I  

2017 ble ytterveggene reparert utvendig, hvor all kledning  

og utfyllende murstein ble fjernet. Deretter ble veggene  

isolert, og det ble montert vindtette plater, vindtett duk,  

lekter, musebånd og ny kledning.

Taktekkingen består av skifertakstein, og  

takkonstruksjonen er antatt å være en sperrekonstruksjon.  

Hele takkonstruksjonen er gjenbygget.

Nedløp og beslag er av type stål/ aluminium.

Etasjeskillere er konstruert av trebjelkelag, med en støpt  

plate i første etasje.
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Bygningen har hovedsakelig malte trevinduer med 2‑lags  

glass, samt en malt hovedytterdør.

Eiendommen har en terrasse med spaltegulv mot sør.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Nedløp og beslag

Avvik: Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

‑ Utvendig ‑ Dører

Avvik: Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller  

lukke.

‑ Innvendig ‑ Radon

Avvik: Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er  

heller ikke utført med radonsperre.

‑ Innvendig ‑ Rom Under Terreng

Avvik: Det er påvist indikasjoner på noe  

fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

‑ Innvendig ‑ Innvendige trapper

Avvik: Åpninger i rekkverk er større enn dagens  

forskriftskrav til rekkverk i

trapper.

• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til  

rekkverk i trapper.

Noe knirk i trapper.

‑ Våtrom ‑ Loft > Bad > Overflater Gulv

Avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til  

gulv/ synlig topp

membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i  

forskrift på

byggetidspunktet.

‑ Våtrom ‑ Loft > Bad > Sanitærutstyr og innredning

Avvik: Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å  

synliggjøre lekkasje fra

innebygget sisterne.

‑ Våtrom ‑ Etasje 2 > Bad > Overflater Gulv

Avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til  

gulv/ synlig topp

membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i  

forskrift på

byggetidspunktet.

‑ Våtrom ‑ Etasje 2 > Bad > Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det  

foreligger heller ikke

dokumentasjon).

‑ Våtrom ‑ Etasje 2 > Bad > Sanitærutstyr og innredning

Avvik: Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å  

synliggjøre lekkasje fra

innebygget sisterne.

‑ Kjøkken ‑ Loft > Stue/ kjøkken > Avtrekk

Avvik: Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller  

ikke andre

forserte/ mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen.

‑ Kjøkken ‑ Etasje 2 > Kjøkken > Overflater og innredning

Avvik: Det er avvik:

Kjøkkeninnredningen mangler bruksfunksjoner/ løsninger  

som er

forventet på et kjøkken.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg

Avvik: 12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske  

anlegget, dets alder,

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske  

anlegget

ha en utvidet el‑kontroll?

Ja På grunn av anleggets På grunn av status/ pågående  

renovering

anbefales en utvidet el‑kontroll av el‑tilsynet.

‑ Tomteforhold ‑ Fuktsikring og drenering

Avvik: Det er avvik:

Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at

drenering/ tettesjikt har begrenset effekt.

Grunnet terrengformasjon med fjell ved grunnmur er det  

usikkerhet om
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drensrør ligger under såle/ kjellergulv.

I kjeller ble det registrert fuktdindikasjoner i betonggulv og

nedre del av murvegger, ved fuktsøk med protimeter.

‑ Tomteforhold ‑ Grunnmur og fundamenter

Avvik: Innsiden av grunnmuren har misfarging.

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Innvendig ‑ Pipe og ildsted

Avvik: Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/ feieluke  

på pipe.

• Pipevanger er ikke synlige.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Utvendig ‑ Takkonstruksjon/ Loft

Avvik: Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen  

mulighet til

vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende  

etg.

‑ Innvendig ‑ Overflater ‑ 2

‑ Våtrom ‑ Loft > Bad > Tilliggende konstruksjoner våtrom

‑ Våtrom ‑ Etasje 2 > Bad > Tilliggende konstruksjoner  

våtrom

‑ Kjøkken ‑ Etasje 2 > Kjøkken > Avtrekk

‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør

‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon

‑ Tekniske installasjoner ‑ Utstyr for varsling og slukking av  

brann

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLÆRING 
Da dette er et tvangssalg foreligger det ingen  

egenerklæring.

MODERNISERING OG PÅKOSTNINGER 
Arbeid utført i boligen ref. tidligere salgsoppgave:

2018:

• Ny installasjon i leilighet 2. etasje og loft. (ref. tidligere  

salgsoppgaver)

2017:

• yttervegger reparert utvendig der all kledning og  

utfyllende murstein ble fjernet, og deretter isolert, montert  

vindtette plater og vindtett duk, lekter, musebånd og ny  

kledning.

• Taktekking

• Vinduer

• ble det gravd opp og lagt nye drensrør rundt bygningen.

• Grunnmur ble utvendig rehabilitert/ pusset i 2017 (ref.  

tidligere salgsoppgave)

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 
Regulert til: Boligbebyggelse, nåværende

Følger reguleringsplan Søndre Ansnesenget (plan‑ID R‑018)  

som regulerer eiendommen til vei og udefinert.. 07.01.1946

Følger Kommuneplanens arealdel 2020‑2032 med mindre  

endring vedtatt 14.05.2024, ikrafttredelse 07.09.2023.  

Eiendommen er i kommuneplanen avsatt til  

boligbebyggelse, nåværende.

Eiendommen ligger innenfor hensynssone bevaring  

kulturmiljø H570_5 (Plysjbyen K88) og aktsomhetssone  

H310_4 Kvikkleire.

OPPVARMING 
Elektrisk oppvarming og muligheter for vedfyring.  

Leiligheten i 2. etasje har installert varmepumpe. Installert  

varmepumpe i yttergang også, men denne fungerer ikke.  

Varmekabler på bad i 2.etasjen og loft. 

Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper  

og panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående  

biopeiser/ varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke.  

Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg‑  

eller fastmonterte varmekilder på visning.

PARKERINGSFORHOLD 
Gode parkeringsmuligheter på egen grunn, samt i gate  

etter stedets regler. 
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VEI/ VANN/ KLOAKK 
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg  

eller gate.

Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig  

vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig  

avløpsnett via private stikkledninger.

Private stikkledninger‑/ veier som vedlikeholdes for eiers  

regning frem til påkoblingspunkt.

ADGANG TIL UTLEIE 
Boligen er registrert med to boenheter hvor begge  

enhetene (hoveddel og utleiedel) kan leies ut hver for seg til  

boligformål.

Eiendommen kan leies ut i sin helhet.

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 
Etter det kommunen opplyser foreligger det verken  

ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for  

eiendommen, og plan og bygningslovens formelle  

forutsetning for lovlig bruk av eiendommen kan ikke  

dokumenteres. Boligen er registrert som tomannsbolig i  

eiendommens matrikkelrapport og er registrert tatt i bruk  

15.06.1918. 

Oppføring av boliger før Plan‑ og Bygningsloven som trådte  

i kraft i 1965 var ikke underlagt søknadsplikt. For slike  

bygninger foreligger det derfor ofte verken godkjente  

hustegninger, byggetillatelse eller brukstillatelse/ 

ferdigattest. Dette medfører selvsagt ikke at slike  

bygninger er å anse som ulovlige per i dag.

Ferdigattest utstedes ikke lenger for tiltak det er søkt om  

før 01.01.1998, jfr. Plan‑ og bygningslovens § 21‑10, femte  

ledd. I disse tilfellene henlegger/ avviser kommunen  

henvendelser om saker som ikke er avsluttet. Dette  

innebærer imidlertid ikke at ulovlig bygde tiltak blir lovlige.  

Kommunen vil fremdeles kunne forfølge og kreve ulovlig  

oppførte tiltak omsøkt etter dagens regelverk. Kjøper  

overtar ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til  

dette.

Det foreligger tillatelse til rehabilitering av 2 piper, datert  

05.09.2017. Når tiltaket er ferdigstilt skal søknad om  

ferdigattest sendes bygningsmyndigheten. Det må  

foreligge gjennomføringsplan og bekreftelse på at  

FDV‑dokumentasjon er overlevert byggverkets eier. Vedtak  

følger vedlagt i salgsoppgaven. Det foreligger ikke  

ferdigattest. 

Loft er innredet som egen boenhet. Det er ikke søkt om  

oppføring av ny boenhet på loft og den kan ikke lovlig  

beboes før det foreligger ferdigattest. 

Følgende avviker fra byggetegninger: 

‑ Fasadeendringer. Dette gjelder blant annet oppføring av  

nytt inngangsparti i første etasje, vinterhage i andre etasje,  

vindu, takvindu og overbygd inngangsparti til kjellerinngang. 

‑ Andre etasje: Spisskammers, rom, w.c, gang og deler av  

kjøkken er omgjort til ett større bad. Vegg mellom rom  

brukt som spisestue og kjøkken er fjernet. Vegg mellom  

spisestue og værelse er fjernet og rommet blir i dag bruk  

som stue. 

Innvendig skiller man mellom boligens hoveddel (rom for  

varig opphold ‑ eks stue, kjøkken og soverom) og tilleggsdel  

(rom som ikke godkjent for varig opphold ‑ eks boder,  

disponibelt areal, hobbyrom). Foretas det innvendige  

bruksendringer mellom boligens hoveddel og tilleggsdel så  

utløser det søknadsplikt. Her stiller blant annet regelverket  

krav til takhøyde, dagslysflate, ventilasjon, rømningsvei,  

brannsikring m.v. Når det kommer til utvendige endringer så  

er et påbygg alltid søknadspliktig. Når det gjelder øvrige  

fasadeendringer og tilbygg så er hovedregel at dette er  

søknadspliktig, dog med noen unntak som anses som  

meldepliktige tiltak unntatt søknadsplikt. Når det gjelder  

utvendige endringer så stiller blant annet regelverket krav  

til om bygningens karakter endres ved fasadeendringer, om  

tiltak er i tråd med gjeldende reguleringsplan, avstand til  

nabo, avstand til vei, størrelse på uteareal, antall  

parkeringsplasser m.v. Reaksjoner bygningsmyndighetene  

kan iverksette overfor eier er f.eks. pålegg om retting,  

forelegg om plikt til å etterkomme pålegg, tvangsmulkt,  

overtredelsesgebyr, pålegg om riving/ tilbakeføring m.v.  

Uavhengig av reaksjonsform fra kommunen, blir dette  

kjøpers ansvar og risiko siden boligen selges slik den  

fremstår. 
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VERNEKLASSE/ SEFRAK
Eiendommen er registrert som et SEFRAK‑minne med  

SEFRAK ID 1505 9 70. SEFRAK er en forkortning for  

Sekretariatet For Registrering Av faste Kulturminner. Dette  

sekretariatet hadde ansvaret for en landsomfattende  

registrering av eldre bygninger – et omfattende feltarbeid  

som ble gjort i perioden 1975‑1995. Bygningene i SEFRAK‑  

registeret er ikke tillagt spesielle restriksjoner, men  

registreringa fungerer mer som et varsko om at kommunen  

bør ta ei vurdering av verneverdien før det eventuelt blir  

gitt tillatelse til å endre, flytte eller rive bygninga. I dag er  

det Riksantikvaren som administrerer SEFRAK i samarbeid  

med fylkeskommunene. På http:/ / www.ra.no/  finnes mer  

informasjon om SEFRAK og om tilgang på den  

informasjonen som er registrert. Kontakt evt. megler for  

mer informasjon.

RADONMÅLING 
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke  

utført med radonsperre.

INNHOLD 
Loft:

BRA‑i 48 kvm: Gang, stue/ kjøkken, stue, soverom og bad

2. Etasje:

BRA‑i 104 kvm: Soverom, stue, kjøkken, bad og 2 ganger

BRA‑b 8 kvm: Innglasset balkong

1. Etasje:

BRA‑i 105 kvm: Etasje er under renovering

Kjeller:

BRA‑i 92 kvm: Boder

STANDARD 
Kjøkken loft:

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate  

av laminat. Det er kjøkkenventilator med kullfilter. Hvitevarer  

som oppvaskmaskin, platetopp, micro og stekeovn er på  

kjøkkenet. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i  

salgsoppgaven.

Kjøkken 2. etasje:

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate  

av heltre. Kjøkkeninnredningen mangler bruksfunksjoner/ 

løsninger som er forventet på et kjøkken, og det er ikke  

montert avtrekk.

Bad loft:

Badet har baderomsplater på veggene og malt tak. Gulvet  

har vinylbelegg og elektriske varmekabler. Rommet har  

veggmontert toalett, dusjkabinett og opplegg for  

vaskemaskin. Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som  

tettesjikt. Ventilasjon består av en elektrisk styrt vifte.

Bad 2. etasje:

Badet har baderomsplater på veggene og malt tak.  

Rommet har innredning med 2 servanter, veggmontert  

toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. Det er  

plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse.  

Ventilasjon består av en elektrisk styrt vifte.

Innvendige overflater:

Gjelder for leilighet i 2. etasje og loft.

Gulv: Laminat.

Vegger: Tapet og malte plater.

Himling: Malte plater.

Leilighet i 1. etasje er under renovering.

Tekniske installasjoner:

‑ Vannledninger: Innvendige vannledninger er av plast (rør i  

rør).

‑ Avløpsrør: Nye avløpsrør i bygget.

‑ Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon. Da deler av  

bygget er under renovering må ventilering tilpasses ved  

ferdigstilling av arealer.

‑ Varmesentral: Det er installert varmepumper.

‑ Varmtvannstank: Varmtvannstank på ca. 120 liter og 200  

liter. En er plassert på loft og en i kjeller.

‑ Utvendige vann‑ og avløpsledninger: Utvendige avløpsrør  

og vannledning er skiftet i senere år. Det er offentlig avløp  

via private stikkledninger og offentlig vannforsyning via  

private stikkledninger.

HVITEVARER 
Ved tvangssalg gjelder ikke avhendingslovens  

bestemmelser, og vedlagte liste i salgsoppgaven, «Oversikt  

over løsøre og tilbehør til eiendommen», fravikes. Kjøper må  

påregne å selv overta og eventuelt besørge kasting av  
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innbo og løsøre som står igjen ved overtakelse av  

eiendommen.

INNBO OG LØSØRE
Ved tvangssalg gjelder ikke avhendingslovens  

bestemmelser, og vedlagte liste i salgsoppgaven, «Oversikt  

over løsøre og tilbehør til eiendommen», fravikes. Kjøper må  

påregne å selv overta og eventuelt besørge kasting av  

innbo og løsøre som står igjen ved overtakelse av  

eiendommen.

Før innbo og løsøre eventuelt kan overtas/ kastes, må  

kjøper kontakte Namsfogden og be om bistand.  

Namsfogden vil så fatte vedtak og bestemme hva som  

skal skje med innbo og løsøret. For øvrig henviser  

medhjelper til skrivet: «orientering til kjøper om tvangssalg  

ved medhjelper» som er vedlegg til budskjemaet

AREALER 
BRA ‑ i: 349 m²

BRA ‑ b: 16 m²

BRA totalt: 365 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje

BRA‑i: 92 m² Boder

1. etasje

BRA‑i: 105 m² Etasje er under renovering

BRA‑b: 8 m² 

2. etasje

BRA‑i: 104 m² Soverom, stue, kjøkken, bad og 2 ganger

BRA‑b: 8 m² Innglasset balkong

99. etasje

BRA‑i: 48 m² Gang, stue/ kjøkken, stue, soverom og bad

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL  
AREALOPPMÅLING
Tomannsbolig

Leilighet i 1. etasje er under ombygging/ renovering og  

rominndeling i tilstandsrapport/ tegning er skjønnsmessig.

Byggetegninger

Kommentar: Dagens bruk mot godkjent løsning er ikke  

kontrollert om det er omsøkt/ godkjent av kommune/ 

byggesak. Eventuelle krav i forbindelse med renovering/ 

ombygging dv. nødvendige søknader til kommune er ikke  

undersøkt. Anbefaler å ta kontakt med kommune/ 

byggesak for å avklare om det foreligger nødvendige  

søknader for tiltaket og avklare om det er utført tiltak som  

krever søknad og videre tillatelse fra kommune/ byggesak.

 

Brannceller

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut  

ifra dagens byggteknisk forskrift? 

Svar: Ja. Leilighet i 1. etasje er under ombygging/ renovering  

og rominndeling i tilstandsrapport/ tegning er  

skjønnsmessig. Videre anbefales at gjeldende krav til  

branncelleinndeling blir utført. Dette gjelder også innredet  

enhet på loft. Andre avvik kan forekomme. Anbefaler  

nærmere undersøkelser.

 

Nyere håndverkstjenester

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste  

5 år? 

Svar: Ja, det er utført håndverkstjenester.

 

Krav for rom til varig opphold

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate  

eller takhøyde?

Svar: Ja. Anbefaler nærmere undersøkelser av primærrom  

på loft. Gjelder hovedsakelig krav til rømningsvindu. Andre  

avvik kan forekomme.

ØKONOMI
PRISANTYDNING 
Kr. 3 900 000,‑

VERDITAKST
Kr 3 900 000,‑

KOMMUNALE AVGIFTER
Kr 28 005,‑ pr år 2025

INFO KOMMUNALE AVGIFTER
Inkluderer vannmålerleie, vann, avløp, feiing/ tilsyn og  

eiendomsskatt. Avgiften fordeles på fire terminer.

Det gjøres oppmerksom på at boligen har vannmåler og at  

avgiften varierer med forbruk. 
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Gebyr for renovasjon på kr. 17 132,50 pr. år fra ReMidt  

kommer i tillegg. Ekstra stort boligabonnement 370 liter.  

Avgiften fordeles på fire terminer.

Se priser på https:/ / www.remidt.no/ kundeservice/ 

priser‑og‑abonnement/  og velg kommune. Prisene varierer i  

forhold til valg av størrelse på dunk.

FORMUESVERDI ‑ PRIMÆR 
Kr. 563 093,‑ som primærbolig for 2023

FORMUESVERDI ‑ SEKUNDÆR 
Kr. 2 252 370,‑ som sekundærbolig for 2023

INFORMASJON OM FORMUEVERDI 
Med primærboliger menes der boligeier er folkeregistrert  

bosatt, mens sekundærboliger menes alle andre  

eiendommer herunder fritidseiendommer, pendlerboliger og  

utleieobjekter.

OMKOSTNINGER 
kr. 3 900 000,‑ (Prisantydning)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 97 500,‑ (Dokumentavgift)

kr. 545,‑ (Tinglysing skjøte)

kr. 545,‑ (Tinglysning pantedokument (pr. stk.))

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 98 590,‑ (Omkostninger totalt)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 3 998 590,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett  

pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.  

Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ 

gebyrer.

Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjøper.

BETALINGSBETINGELSER 
Kjøpesum med omkostninger innbetales til klientkonto  

megling, iht. rettskraftig stadfestkjenennelse. Medhjelper  

kan fastsette dato for innbetaling av kjøpesum med  

omkostninger, etter at det foreligger rettskraftig  

stadfestkjennelse. Kontakt medhjelper for informasjon.

SERVITUTTER/ RETTIGHETER 
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og  

rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  

overskjøting til ny hjemmelshaver:

1505/ 6/ 63:

21.09.1938 ‑ Dokumentnr: 990032 ‑ Best om garasje/ 

parkering

Rettighetshaver: Knr:1505 Gnr:6 Bnr:153 

Dokumentnr: 904548 ‑ Opprettelse av matrikkelenheten

OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA UKJENT HOVEDBRUK. 

EIENDOMMEN ER OPPRETTET FØR 1930 

GRUNNBOKSDATO 
24.11.2025

DIVERSE OPPLYSNINGER
DIVERSE 
Plantegninger:

Vedlagte plantegning(er) er ikke i målestokk og derfor kun å  

anse som en skisse(r).

Feil og mangler m.m.

Vær nøye når du besiktiger eiendommen, og ta gjerne med  

en bygningskyndig. Hovedregelen er at en eiendom som  

kjøpes på tvangssalg overtas i den stand den befinner seg.  

Bestemmelsene i avhendingsloven gjelder ikke, hvilket  

innebærer at reklamasjonsmulighetene er begrenset.  

Kjøper kan ikke heve kjøpet, men

kan kreve prisavslag i følgende tilfeller:

‑ eiendommen er ikke i samsvar med opplysninger om  

vesentlige forhold som medhjelper har gitt, eller

‑ medhjelper har forsømt å gi opplysninger om vesentlige  

forhold som denne måtte kjenne til og som kjøperen hadde

grunn til å regne med å få, eller

‑ eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen  

hadde grunn til å regne med, og

disse forhold kan antas å ha hatt innvirkning på kjøpet.

Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må kjøper  

eventuelt gå til søksmål mot den eller de av kreditorene  

som har fått den del av kjøpesummen som det kreves  

prisavslag for. Kjøpesummen må betales selv om det  

kreves prisavslag, men kjøper kan kreve at beløp  
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tilsvarende det beløp det kreves prisavslag for ikke  

utbetales til kreditorene før saken er avgjort. Tingretten  

kan avvise krav om tilbakeholdelse der Tingretten finner  

dette åpenbart grunnløst. Dersom hele eller deler av  

eiendommen er bortleid, overtar kjøper tidligere eiers  

rettigheter og forpliktelser.

OVERTAGELSE
Det gjøres oppmerksom på at dette er et tvangssalg. Ved  

tvangssalg vil det ta lengre tid enn ved et ordinært salg å  

få overtatt eiendommen. Se vedlegg med informasjon om  

tvangssalg ved medhjelper.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER I SALGSOPPGAVEN
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er  

gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting av  

nødvendige dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT 
26.11.2025

ANSVARLIG MEGLERFORETAK 
Nordmøre Eiendomsmegling AS

Knut Siems gate 7, 6509 KRISTIANSUND N. TLF. 71 30 47 50

MEGLER 
Stig Flemmen, Daglig leder/  Eiendomsmegler MNEF

Epost: stig@notar.no

MEGLERS VEDERLAG 
Vederlaget reguleres iht tvangsfullbyrdelsesloven og  

forskrift om tvangssalg ved medhjelper.

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING 
Det er ikke tegnet boligselgerforsikring da dette er et  

tvangssalg, jfr tvangsfullbyrdelseslovens regler.

BOLIGKJØPERFORSIKRING 
Det er ikke anledning til å tegne boligkjøperforsikring da  

dette er et tvangssalg.

SENTRALE LOVER 
Det gjøres spesielt oppmerksom på at dette oppdraget er  

et tvansgsalg og at eiendommen selges etter lov om  

tvangsfullbyrdelses av 26. juni 1992. De bestemmelsene det  

henvises til i dette prospekt finnes i lovens kap 11 og kap 12.

 

Budregler for tvangssalg:

Det første budet skal inngis skriftlig på Notar sitt  

budskjema, påført budgivers signatur. I tillegg må budgiver  

fremlegge gyldig legitimasjon. Senere bud kan inngis per  

e‑post, sms eller fax til megler. Megler skal så snart som  

mulig bekrefte overfor budgiver at bud er mottatt.

Et bud må ha en bindingstid på minimum 6 uker for å kunne  

komme i betraktning.

Budskjema med tilhørende informasjonsskriv "Orientering til  

kjøpere om tvangssalg ved medhjelper" må leses nøye før  

det legges inn bud.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN 
Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av å  

verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet  

og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i  

Notar skal følge det til enhver tid gjeldende  

personvernregelverket, herunder GDPR og  

personopplysningsloven. Les mer om dette her: https:/ / 

notar.no/ personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE 
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og  

tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er  

eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av både  

selger og kjøper. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  

gjennomført kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen  

ikke kan gjennomføres eller blir forsinket, misligholder kjøper  

avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet  

vesentlig, og selger har rett til å heve avtalen og  

gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

 

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler får  

gjennomført løpende kundetiltak underveis i oppdraget må  

eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  

transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine  

forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot selger etter  

avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre,  

vil Notar ikke kunne bistå med handelen eller foreta  
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oppgjør.

 

Kjøper oppfordres til å innbetale kjøpesummen som ikke  

kommer fra låneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra egen  

konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel må foretas  

på annen måte, må megler orienteres med begrunnelse og  

informasjon om innbetalers navn, før innbetaling av  

oppgjør.

BUDGIVNING 
Budregler for tvangssalg:

Det første budet skal inngis skriftlig på Notar sitt  

budskjema, påført budgivers signatur. I tillegg må budgiver  

fremlegge gyldig legitimasjon. Senere bud kan inngis per  

e‑post, sms eller fax til megler. Megler skal så snart som  

mulig bekrefte overfor budgiver at bud er mottatt. Et bud  

må ha en bindingstid på minimum 6 uker for å kunne  

komme i betraktning.

 

Medhjelper gjør spesielt oppmerksom på at selv om budets  

bindingstid må være på minimum 6 uker, betyr dette IKKE  

at man kan vente 6 uker før man legger inn bud.

 

Bud blir ofte sendt inn til retten for vurdering en god stund  

før bindingstiden utløper. Budets bindingstid er knyttet opp  

mot rettens behandling av budet. Det er derfor svært viktig  

at du kontakter medhjelper/ ansvarlig megler, slik at du kan  

bli orientert om saksgangen ifbm. bud ved tvangssalg, og  

forhold knyttet til dette.

 

Budskjema med tilhørende informasjonsskriv "Orientering til  

kjøpere om tvangssalg ved medhjelper" må leses nøye før  

det legges inn bud.
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Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva nå?

1 - KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PÅ PLASS
Undersøk med banken hvor mye du kan få i lån, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERSØK BOLIGEN
Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING
Dersom du ønsker å by kan første bud gis via GI BUD-knappen på hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Påfølgende bud må også
være skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.
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Vedlegg
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‑ Plantegninger dagens bruk
‑ Tilstandsrapport datert 14.11.25 utført av Dag  
Strupstad
‑ Tilstandsrapport datert 12.11.24 utført av Idar  
Farstad
‑ Byggetegninger
‑ Grunnkart
‑ Kart ‑ utsnitt av reguleringssituasjonen
‑ Matrikkelrapport datert 22.10.24
‑ Orientering til kjøpere om tvangssalg ved  
medhjelper



Plantegninger 1. og 2. etasje
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Plantegninger loft og kjeller
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Tilstandsrapport

KRISTIANSUND kommune

Tollinspektør Flors gate 12, 6510 
KRISTIANSUND N

gnr. 6, bnr. 63
Markedsverdi

3 900 000

Befaringsdato: 11.11.2025 Rapportdato: 14.11.2025 Oppdragsnr.: 20889-1473

Dag Egil StrupstadSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Nordmøre Taksering ASAutorisert foretak:

LD1722Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 365 m² BRA-i: 349 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Tomannsbolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt 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. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

dag@nordmoretaksering.no

Dag Egil Strupstad

Rapportansvarlig

476 73 507

20889-1473Oppdragsnr.: Side: 2 av 22Befaringsdato:  11.11.2025



De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve 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 (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
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 vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater 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 søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng 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 este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, 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 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

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 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. 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 foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e 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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Tomannsbolig fra 1918 som den senere 琀椀d er vært under 
renovering og ombygging. 
Leilighet i 2. etasje er renovert med nye over昀氀ater, vvs, el. 
anlegg. Det er innredet  på lo昀琀
1. etasje er strippet og i startgropen for ombygging og 
renovering.
Bygningsmassen fremstår i bra stand konstruksjonsmessig og 
framstår som godt vedlikeholdt på utvendig 昀氀ater. 
For øvrig se de respek琀椀ve punkter i rapporten. 

Tomannsbolig - Byggeår: 1918

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av skifertakstein. Taket er besik琀椀get fra bakkenivå. 
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er 
observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er 
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller 
observere fra s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under 
befaringen, betyr ikke de琀琀e at det ikke foreligger skader som en 
besik琀椀gelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne 
risikoen. En undersøkelse av taket kan u琀昀øres av en fagperson under 
琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold. 
Nedløp og beslag av type stål/ aluminium. 
Hoveddel av hus er bygd med reisverk/trekonstruksjon. 
Fasade/kledning
har liggende bordkledning.
I 2017 ble y琀琀ervegger reparert utvendig der all kledning og 
u琀昀yllende
murstein ble 昀樀ernet, og dere琀琀er isolert, montert vindte琀琀e plater og 
vindte琀琀
duk, lekter, musebånd og ny kledning.
Anta琀琀 type sperrekonstruksjon. 
Bygningen har hovedsakelig malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør. 

Terrasse med spaltegulv mot sør.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gjelder for leilighet i 2 etasje og lo昀琀. 
Innvendig er det hovedsakelig gulv av laminat. Veggene har tapet og 
malte plater. Innvendige tak har malte plater. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. Støpt plate i 1 etg.
Det ble ikke foreta琀琀 nivellering av etasjeskillere for å 昀椀nne 
eventuelle retnings- og
over昀氀ateavvik. Det bemerkes at vegger og gulv anta琀琀 er originalt fra 
byggeår og at et avvik utover dagens normer må påregnes. Det ble 
stedvis registrert knirk hovedsakelig i trapperom. 
  
Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt 
med radonsperre. 
Boligen har mursteinspipe. 
Det anmerkes at piper delvis er innkledd. I utgangspunktet skal 
teglsteinsskorsteiner være åpen for innsyn på alle 昀椀re sider.
Avstand fra sotluke 琀椀l brennbart materiale må minst
være 300 mm, med mindre annet er oppgi琀琀 i 
monteringsanvisningen. Er avstanden
琀椀l gulv mindre enn 300 mm, må brennbart gulv 琀椀ldekkes med 
stålplate eller lignende.
Er avstand fra sotluke 琀椀l vegg mindre enn 300 mm, må vegg av 
brennbart materiale

琀椀ldekkes med ubrennbart materiale.
Det er ikke opplyst om pålegg, funksjonsfeil eller mangler ved pipa.
På generell basis anbefales all琀椀d kontroll av piper og ildsteder fra 
det lokale brannog
feievesen ved omsetning av eiendommer.
Pipe og ildsteder er ikke funksjonstestet av takstmann. 
Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur.  Hulltaking er ikke 
foreta琀琀. Rommet har en konstruksjon som gjør hulltaking 
unødvendig. 
Det er foreta琀琀 stedvis fuktsøk lang y琀琀erveggene nedre deler av 
vegger, det ble registrert fuk琀椀ndikasjoner i
gulvkonstruksjonen langs veggene og i nedre deler av y琀琀erveggene. 
Noe som er normalt når en legger byggeåret 琀椀l grunn. Kjeller fra 
byggeår må regnes som en risikokonstruksjon med fare for 
magasinering av fukt ved eventuell svikt i utvendig fuktsikring / 
drenering/ kapillærsug. 
Boligen har tretrapp. 
Innvendig har boligen nyere dører i 2. etasje og lo昀琀.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Veggene har baderomsplater. Taket er malt. 
Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. 
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som te琀琀esjikt. 
Rommet har veggmontert toale琀琀, dusjkabine琀琀 og opplegg for 
vaskemaskin. 
Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det er et tvangssalg. 

Bad 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Veggene har baderomsplater. Taket er malt. 
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 
Rommet har innredning med 2 servanter, veggmontert toale琀琀, 
dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin. 
Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det er et tvangssalg. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av 
heltre. 
Kjøkkeninnredningen mangler bruksfunksjoner/løsninger som er 
forventet på et kjøkken.
Ikke montert avtrekk. Kjøkkeninnredning må komple琀琀eres. 
Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er oppvaskmaskin, platetopp, micro og stekeovn. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besik琀椀get i 
rørskap. 
Nye avløpsrør i bygget. Anbefaler nærmere undersøkelser av 
anlegget. 
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. Da deler av bygget er under 
renovering må ven琀椀lering 琀椀lpasses ved ferdigs琀椀lling av arealer. 
Det er installert varmepumper. 
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter og 200 liter.
Plassert 1 på lo昀琀 og 1 i kjeller. 

Tollinspektør Flors gate 12, 6510 KRISTIANSUND N
Gnr 6 - Bnr 63
1505 KRISTIANSUND

Nordmøre Taksering AS

6510 KRISTIANSUND N
Flintegata 18B

Beskrivelse av eiendommen

20889-1473Oppdragsnr.: 11.11.2025Befaringsdato: Side: 5 av 22



Markedsvurdering

Totalpris 3 900 000

Totalt Bruksareal 365 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 365 m²

Arealer Gå 琀椀l side

Det er hovedsaklig lagt opp 琀椀l skjult ledningsne琀琀 og sikringsskap 
med
automatsikringer.

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Grunnforholdene er anta琀琀 昀樀ell og fundamentene er støp på 
planerte masser.
I 2017 ble det gravd opp og lagt nye drensrør rundt bygningen. På
utvendig side er det synlig grunnmursplast som utvendig fuktsikring 
av
grunnmur.
Bygningen har betonggrunnmur. 
Grunnmur ble utvendig rehabilitert/pusset i 2017 (ref. 琀椀dligere 
salgsoppgave)

Utvendige avløpsrør og vannledning er ski昀琀et i senere år. (ref. 
琀椀dligere salgsoppgave) 
Utvendige avløpsrør er av ukjent type Det er o昀昀entlig avløp via 
private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type 
Det er o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4 950 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Tomannsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Dagens bruk mot godkjent løsning er ikke kontrollert om det 
er omsøkt/godkjent av  kommune/byggesak.
Eventuelle krav i forbindelse med renovering/ombygging dv. 
nødvendige søknader 琀椀l kommune er ikke undersøkt. 
Anbefaler å ta kontakt med kommune/byggesak for å avklare 
om det foreligger nødvendige søknader for 琀椀ltaket og avklare 
om det er u琀昀ørt 琀椀ltak som 
krever søknad og videre 琀椀llatelse fra kommune/byggesak.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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.

Tomannsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Kjøkken > Lo昀琀 > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater - 2 Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Utstyr for varsling og 
slukking av brann

Gå til side

Våtrom > Lo昀琀 > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Kjøkken > Etasje 2 > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > Etasje 2 > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Tollinspektør Flors gate 12, 6510 KRISTIANSUND N
Gnr 6 - Bnr 63
1505 KRISTIANSUND

Nordmøre Taksering AS

6510 KRISTIANSUND N
Flintegata 18B

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

20889-1473Oppdragsnr.: 11.11.2025Befaringsdato: Side: 7 av 22



Våtrom > Lo昀琀 > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > Lo昀琀 > Bad  > Sanitærutstyr og innredning Gå til side

Kjøkken > Etasje 2 > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Etasje 2 > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > Etasje 2 > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Etasje 2 > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av skifertakstein. Taket er besik琀椀get fra bakkenivå. Siden 
taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra 
bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra 
s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke 
de琀琀e at det ikke foreligger skader som en besik琀椀gelse på taket kan 
avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket 
kan u琀昀øres av en fagperson under 琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Årstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Nedløp og beslag

Nedløp og beslag av type stål/ aluminium. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler 琀椀lfredss琀椀llende adkomst 琀椀l pipe for feier. 
Konsekvens/琀椀ltak

TOMANNSBOLIG

Kommentar
Eiendomsverdi

Byggeår
1918

Tilbygg / modernisering

Tilbygg Inngangspar琀椀/Vinterhage. Anbefaler 
nærmere undersøkelser om 琀椀ltaket er 
omsøkt/godkjent av 
kommune/byggesak. 

Modernisering Tomannsbolig fra 1918 som den senere 
琀椀d er vært under renovering og 
ombygging. 
Utvendig 昀氀ater er renovert.
Leilighet i 2. etasje er renovert med nye 
over昀氀ater, vvs, el. anlegg. Det er 
innredet  på lo昀琀
1. etasje er strippet og i startgropen for 
ombygging og renovering.

• S琀椀getrinn og pla琀瘀orm for feier  må monteres.

Veggkonstruksjon

Hoveddel av hus er bygd med reisverk/trekonstruksjon. Fasade/kledning
har liggende bordkledning.
I 2017 ble y琀琀ervegger reparert utvendig der all kledning og u琀昀yllende
murstein ble 昀樀ernet, og dere琀琀er isolert, montert vindte琀琀e plater og 
vindte琀琀
duk, lekter, musebånd og ny kledning.

Årstall: 1918

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Anta琀琀 type sperrekonstruksjon. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

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

Vinduer

Bygningen har hovedsakelig malte trevinduer med 2-lags glass. 

Årstall: 2017 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
Konsekvens/琀椀ltak
• Dører må justeres.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse med spaltegulv mot sør.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gjelder for leilighet i 2 etasje og lo昀琀. 
Innvendig er det hovedsakelig gulv av laminat. Veggene har tapet og 
malte plater. Innvendige tak har malte plater. 

Over昀氀ater - 2
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Leilighet i 1 etasje er under renovering. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Støpt plate i 1 etg.
Det ble ikke foreta琀琀 nivellering av etasjeskillere for å 昀椀nne eventuelle 
retnings- og
over昀氀ateavvik. Det bemerkes at vegger og gulv anta琀琀 er originalt fra 
byggeår og at et avvik utover dagens normer må påregnes. Det ble 
stedvis registrert knirk hovedsakelig i trapperom. 
  

Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe. 
Det anmerkes at piper delvis er innkledd. I utgangspunktet skal 
teglsteinsskorsteiner være åpen for innsyn på alle 昀椀re sider.
Avstand fra sotluke 琀椀l brennbart materiale må minst
være 300 mm, med mindre annet er oppgi琀琀 i monteringsanvisningen. Er 
avstanden
琀椀l gulv mindre enn 300 mm, må brennbart gulv 琀椀ldekkes med stålplate 
eller lignende.
Er avstand fra sotluke 琀椀l vegg mindre enn 300 mm, må vegg av 
brennbart materiale
琀椀ldekkes med ubrennbart materiale.
Det er ikke opplyst om pålegg, funksjonsfeil eller mangler ved pipa.
På generell basis anbefales all琀椀d kontroll av piper og ildsteder fra det 
lokale brannog
feievesen ved omsetning av eiendommer.
Pipe og ildsteder er ikke funksjonstestet av takstmann. 

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
• Pipevanger er ikke synlige.
Konsekvens/琀椀ltak
• Pipevanger må gjøres 琀椀lgjengelig.
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.

På grunn av alder og 琀椀lkomst for videre undersøkelser anbefales at det 
undersøkelse fra det lokale brann/feier琀椀lsyn.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Rom Under Terreng

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur.  Hulltaking er ikke 
foreta琀琀. Rommet har en konstruksjon som gjør hulltaking unødvendig. 
Det er foreta琀琀 stedvis fuktsøk lang y琀琀erveggene nedre deler av vegger, 
det ble registrert fuk琀椀ndikasjoner i
gulvkonstruksjonen langs veggene og i nedre deler av y琀琀erveggene. Noe 
som er normalt når en legger byggeåret 琀椀l grunn. Kjeller fra byggeår må 
regnes som en risikokonstruksjon med fare for magasinering av fukt ved 
eventuell svikt i utvendig fuktsikring / drenering/ kapillærsug. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn 琀椀l å overvåke konstruksjonen jevnlig for 
å se utvikling over 琀椀d, og eventuelt foreta 琀椀ltak for å unngå fuktskader.

Innvendige trapper

Boligen har tretrapp. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i 
trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
Noe knirk i trapper. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet. 

Anbefaler å montere håndløper og øke høyde på rekkverk. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen nyere dører i 2. etasje og lo昀琀.

Andre innvendige forhold - 2

Innglasset balkong (vinterhage) i uisolert trekonstruksjon

VÅTROM

Generell

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

LOFT > BAD 
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Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. Taket er malt. 

LOFT > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. 

LOFT > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

• Et bad med manglende/redusert  fall 琀椀l sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. De琀琀e kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes e昀昀ek琀椀vt 琀椀l sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som te琀琀esjikt. 

LOFT > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har veggmontert toale琀琀, dusjkabine琀琀 og opplegg for 
vaskemaskin. 

LOFT > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Konsekvens/琀椀ltak
• Uten dreneringsløsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang 琀椀d 
uten å bli oppdaget. De琀琀e kan føre 琀椀l omfa琀琀ende fuktskader i 
omkringliggende byggematerialer.

Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

LOFT > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det er et tvangssalg. 

LOFT > BAD 

Generell

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

ETASJE 2 > BAD 
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Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. Taket er malt. 

ETASJE 2 > BAD 

Over昀氀ater Gulv

ETASJE 2 > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
• Et bad med manglende/redusert  fall 琀椀l sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. De琀琀e kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes e昀昀ek琀椀vt 琀椀l sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

ETASJE 2 > BAD 

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med 2 servanter, veggmontert toale琀琀, 
dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin. 

ETASJE 2 > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Konsekvens/琀椀ltak

• Uten dreneringsløsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang 琀椀d 
uten å bli oppdaget. De琀琀e kan føre 琀椀l omfa琀琀ende fuktskader i 
omkringliggende byggematerialer.

Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

ETASJE 2 > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det er et tvangssalg. 

ETASJE 2 > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er oppvaskmaskin, platetopp, micro og stekeovn. 

LOFT > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

LOFT > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av heltre. 
Kjøkkeninnredningen mangler bruksfunksjoner/løsninger som er 
forventet på et kjøkken.

ETASJE 2 > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Kjøkkeninnredningen mangler bruksfunksjoner/løsninger som er 
forventet på et kjøkken.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Kjøkkeninnredningen må komple琀琀eres med hvitevarer som er forventet 
på et kjøkken.

Avtrekk

ETASJE 2 > KJØKKEN 
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Ikke montert avtrekk. Kjøkkeninnredning må komple琀琀eres. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besik琀椀get i 
rørskap. 

Avløpsrør

Nye avløpsrør i bygget. Anbefaler nærmere undersøkelser av anlegget. 

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. Da deler av bygget er under renovering 
må ven琀椀lering 琀椀lpasses ved ferdigs琀椀lling av arealer. 

Varmesentral

Det er installert varmepumper. 

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter og 200 liter.
Plassert 1 på lo昀琀 og 1 i kjeller. 

Elektrisk anlegg

Det er hovedsaklig lagt opp 琀椀l skjult ledningsne琀琀 og sikringsskap med
automatsikringer.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en 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 u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 

Spørsmål 琀椀l eier

rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
Ukjent. 2018 - Ny installasjon i leilighet 2. etasje og lo昀琀. (ref.
琀椀dligere salgsoppgaver)

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ukjent   
2018 - Ny installasjon i leilighet 2. etasje og lo昀琀. (ref. 琀椀dligere 
salgsoppgaver)

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ukjent

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ukjent

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   På grunn av anleggets På grunn av status/pågående renovering
anbefales en utvidet el-kontroll av el-琀椀lsynet.

Det elektriske anlegget virker å være i 琀椀lfredss琀椀llende stand. På grunn 
av status/pågående renovering anbefales det kontroll av det lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser.

Generell kommentar
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Utstyr for varsling og slukking av brann

Deler av bygningen er under renovering.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l 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.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Grunnforholdene er anta琀琀 昀樀ell og fundamentene er støp på planerte 
masser.

Fuktsikring og drenering

I 2017 ble det gravd opp og lagt nye drensrør rundt bygningen. På
utvendig side er det synlig grunnmursplast som utvendig fuktsikring av
grunnmur.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at
drenering/te琀琀esjikt har begrenset e昀昀ekt.
Grunnet terrengformasjon med 昀樀ell ved grunnmur er det usikkerhet om
drensrør ligger under såle/kjellergulv.
I kjeller ble det registrert fuktdindikasjoner i betonggulv og
nedre del av murvegger, ved fuktsøk med pro琀椀meter. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må foretas nærmere undersøkelser, det kan ikke utelukkes behov
for 琀椀ltak. 

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur. 
Grunnmur ble utvendig rehabilitert/pusset i 2017 (ref. 琀椀dligere 
salgsoppgave)

Vurdering av avvik:
• Innsiden av grunnmuren har misfarging.
Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør og vannledning er ski昀琀et i senere år. (ref. 琀椀dligere 
salgsoppgave) 
Utvendige avløpsrør er av ukjent type Det er o昀昀entlig avløp via private 
s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type Det er 
o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. 
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    Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i

365 m²/349 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Tomannsbolig:  3 Gang, Stue/kjøkken, 2 Stuer, 2
Soverom, 2 Bad, Innglasset balkong, Kjøkken, Etasje
er under renovering, Bod

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

3 900 000

3 900 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 4 950 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 3 900 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Eiendommen ligger i et område med et velfungerende marked, og omsetnings琀椀den ligger noe over landsgjennomsni琀琀et. Det er 
sammenlignet omsetninger for 琀椀lsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor.  Markedsverdien er sa琀琀 ut fra disse vurderingene.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Tvangssalg/konkurssalg
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Teknisk verdi bygninger

Tomannsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 8 150 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 4 920 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Tomannsbolig Kr. 3 250 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 250 000

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befarings琀椀dspunktet. 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 markeds琀椀lpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 1 500 000

Markeds琀椀lpasning for a琀琀rak琀椀vitet / beliggenhet Kr. 200 000+

Beregnet tomteverdi Kr. 1 700 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 950 000
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet 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 lo昀琀 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 bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

 
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 fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Tomannsbolig

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Lo昀琀 48 48 20 68

Etasje 2 104 8 112 112

Etasje 1 105 8 113 113

Kjeller 92 92 92

SUM 349 16 20 385
SUM BRA 365

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Lo昀琀 Gang, stue/kjøkken, stue 2, soverom, 
bad

Etasje 2 Gang, gang 2, soverom, stue, kjøkken, 
bad Innglasset balkong

Etasje 1 Etasje er under renovering

Kjeller Boder

Kommentar
Leilighet i 1. etasje er under ombygging/renovering og rominndeling i 琀椀lstandsrapport/tegning er skjønnsmessig.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Kommentar:

Brannceller

Leilighet i 1. etasje er under ombygging/renovering og rominndeling i 琀椀lstandsrapport/tegning er skjønnsmessig. Videre
anbefales at gjeldende krav 琀椀l branncelleinndeling blir u琀昀ørt. De琀琀e gjelder også innredet enhet på lo昀琀. Andre avvik kan
forekomme.
Anbefaler nærmere undersøkelser.

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Det er u琀昀ørt håndverkstjenester.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Dagens bruk mot godkjent løsning er ikke kontrollert om det er omsøkt/godkjent av  kommune/byggesak.
Eventuelle krav i forbindelse med renovering/ombygging dv. nødvendige søknader 琀椀l kommune er ikke undersøkt. 
Anbefaler å ta kontakt med kommune/byggesak for å avklare om det foreligger nødvendige søknader for 琀椀ltaket og avklare 
om det er u琀昀ørt 琀椀ltak som 
krever søknad og videre 琀椀llatelse fra kommune/byggesak.

Anbefaler nærmere undersøkelser av primærrom på lo昀琀. Gjelder hovedsakelig krav 琀椀l rømningsvindu. Andre avvik kan
forekomme.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tollinspektør Flors gate 12, 6510 KRISTIANSUND N
Gnr 6 - Bnr 63
1505 KRISTIANSUND

Nordmøre Taksering AS

6510 KRISTIANSUND N
Flintegata 18B

20889-1473Oppdragsnr.: 11.11.2025Befaringsdato: Side: 18 av 22



Befaring

Dato Til stede Rolle
11.11.2025 Dag Egil Strupstad Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
1505 KRISTIANSUND

gnr.
6

bnr.
63

Areal
606.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Tollinspektør Flors gate 12  

Hjemmelshaver
Sæther Aina Helen Bremnes, Sæther Kjell Ove

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Tomannsbolig 273 92

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende.

Tomannsbolig. Beliggenhet i øvre bydel.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Tomten er opparbeidet med utvendig terrasser mot naturlig 昀樀ellskrent, bed/beplantning, forstøtningsmurer og innkjørsel. Noe gjenstående
arbeider/detaljer.

Om tomten

Avklares av/med megler.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 14.11.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Finnes ikke Nei

Tegning/skisser  Gjennomgå琀琀 Ja
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l 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. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

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

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da de琀琀e kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om 琀椀ltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslå琀琀e 琀椀ltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pris琀椀lbud fra håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av u琀昀ørelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyak琀椀g vurdering anbefales y琀琀erligere
undersøkelser og 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte 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 fak琀椀ske kostnader.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 

i) sluk, te琀琀esjikt 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. De琀琀e av
hensyn 琀椀l 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 e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres 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-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
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 de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

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

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold 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 risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 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 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg 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 琀椀l
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
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l 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
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/LD1722

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Nordmøre Taksering AS

6510 KRISTIANSUND N
Flintegata 18B
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Tilstandsrapport

KRISTIANSUND kommune

Tollinspektør Flors gate 12, 6510 
KRISTIANSUND N

gnr. 6, bnr. 63

Befaringsdato: 08.11.2024 Rapportdato: 12.11.2024 Oppdragsnr.: 19184-1386

Farstad Taksering ASAutorisert foretak:

BD7682Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 376 m² BRA-i: 368 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Tomannsbolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt 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. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 
Farstad Taksering AS er et takserings昀椀rma med kontor i Elnesvågen.
Vår taks琀椀ngeniør er utdannet og medlem av Norsk Takst. Har 琀椀lfredss琀椀llende dataverktøy, utdanningssystemer og forsikringsordninger.
Mesterbrev som tømrer, våtroms ser琀椀昀椀kat fra FFV og over 30 års erfaring fra byggebransjen.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

id-fa@online.no

Idar Helge Farstad

Rapportansvarlig

911 63 965
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve 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 (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
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 vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

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

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

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng 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 este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Tollinspektør Flors gate 12, 6510 KRISTIANSUND N
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, 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 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

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 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Objektet er en tomannsbolig fra 1918 som den senere 琀椀d er 
vært under renovering og ombygging. Bygningen har bevart i 
sin opprinnelig u琀昀orming.
Leilighet i 2. etasje er bygd opp fra grunnen med nye 
over昀氀ater, vvs, el. anlegg, ny琀琀 kjøkken og bad.
Det er innredet hybeleilighet på lo昀琀.
1. etasje er strippet og i startgropen for ombygging og 
renovering.

Tomannsbolig - Byggeår: 1918

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av skifertakstein. Taket er 
besik琀椀get fra bakkenivå. 
Skifertak ble omlagt i 2017 av fagfolk.
Innglasset balkong har Båndtekking på tak.
Takrenner, nedløp og beslag.

Hoveddel av hus er bygd med 
reisverk/trekonstruksjon. Fasade/kledning har 
liggende bordkledning. 
I 2017 ble y琀琀ervegger reparert utvendig der all 
kledning og u琀昀yllende murstein ble 昀樀ernet, og 
dere琀琀er isolert, påsa琀琀 vindte琀琀plater og vindte琀琀 
duk, lekter, musbånd og ny kledning. 

Bygningen har nyere trevinduer med 2-lags glass 
og kobla glass. 
Malt hovedy琀琀erdør og kjellerdør i tre. 

Romslig treterrasse langs fasade mot sør. 
Terrassebord.

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

2. etasje og lo昀琀:
Innvendig er det gulv av laminat og teppe昀氀is på 
et rom. Veggene har tapet og trepanel. Malte 
vegger og innvendige tak.

Leilighet i 1. etasje er strippet og i "startgropen" 
for ombygging og renovering. Uinnredet med 
åpen konstruksjon med mangelfull fullførelse av 
det meste.

Etasjeskiller/trebjelkelag i 2. etasje er 
forsterket/re琀琀et opp i forbindelse med 
renovering.
Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er 
heller ikke u琀昀ørt med radonsperre. 
Boligen har to mursteinspiper med ny琀琀 røykrør. 
Rehabilitert i 2017/2018

Boligen har tretrapp. 
Innvendig har boligen nyere dører i 2. etasje og 
lo昀琀. 

Innglasset balkong i enkel og uisolert 
trekonstruksjon

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom 2. etasje
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. 
Dokumentasjon: faktura. 
Badet har over昀氀ater og sanitært opplegg fra 
2017.
Veggene har baderomsplater. Taket er malt. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. Fall mot sluk er målt 琀椀l 25. 
Det er plastsluk og smøremembran med 
dokumentert u琀昀ørelse. 
Rommet har håndlaget innredning med 2 
servanter, veggmontert toale琀琀, dusjkabine琀琀 og 
opplegg for vaskemaskin. 
Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

Bad/vaskerom på lo昀琀
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. 
Dokumentasjon: faktura. 
Badet har over昀氀ater og sanitært opplegg fra 
2017.
Veggene har baderomsplater. Taket er malt. 
Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske 
varmekabler. Fall mot sluk er målt 琀椀l 23. 
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som 
te琀琀esjikt. 
Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Tollinspektør Flors gate 12, 6510 KRISTIANSUND N
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Arealer Gå til side

Lo昀琀: 
Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. 
Benkeplaten er av laminat. Det er 
oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

2. etasje
Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. 
Benkeplaten er av laminat. Stor kjøkkenøy. 
Integrerte hvitevarer
Det er Induksjonstopp med integrert ven琀椀lator 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er nye avløpsrør i bygget
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Det er installert varmepumpe. 
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter og 200 liter. 
Elektrisk anlegg med skjult ledningsne琀琀. 
Jordfeilautomater i skap.
Det er 琀椀lknytningsskap utenfor bygning. 
Det er brannslukkeapparat i boligen. 
Røykvarslere.

Tiltak med VVS og elektrisk anlegg må beregnes 
når leilighet/over昀氀ater oppgraderes i 1. etasje. 

TOMTEFORHOLD
Gå 琀椀l side

Det er byggegrunn av 昀樀ell/steinsa琀琀e masser. 
I 2017 ble det gravd opp og lagt nye drensrør 
rundt bygningen. På utvendig side er det synlig 
grunnmursplast som utvendig fuktsikring av 
grunnmur 
Bygningen har betonggrunnmur. Grunnmur ble 
utvendig rehabilitert/pusset i 2017
Det er forstøtningsmur ved terrasse.
Bygningen ligger i slakt/昀氀a琀琀 terreng.
Utvendige avløpsrør og vannledning er ski昀琀et i 
senere år

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Tomannsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Dagens bruk mot godkjent løsning er ikke kontrollert. 

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Tomannsbolig

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er påvist noen glassruter som er punktert eller 
sprukne.

Det er enkelte vinduer som er sli琀琀/oppsprekking av 
over昀氀atebehandling og har glassruter som er sprukne. 

Innvendig > Over昀氀ater - 2 Gå til side

Det er påvist skader på over昀氀ater. 

Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

Innvendig > Etasjeskille 1. etasje Gå til side

Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i 
standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Bjelkelag har godt synlige/merkbare og betydelige 
avvik. Alder på konstruksjonen må hensyntas.
Enkelte steder er det åpen konstruksjon mot kjeller 
grunnet fremført nye vann/avløp.

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Innvendig > Radon Gå til side

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller 
ikke u琀昀ørt med radonsperre.
Radonmålinger er ikke foreta琀琀, heller ikke andre 琀椀ltak 
mot radon, eiendommen ligger i et område som i 
NGU Radon aktsomhetskart er de昀椀nert med "moderat 
琀椀l lav" aktsomhetsgrad

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er påvist indikasjoner på noe 
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
Det er registrert fuktskjolder/fuktskader på over昀氀ater.
Kjeller har begrenset 
ven琀椀lering/lu昀琀gjennomstrømning.

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Trappen har en del slitasjegrad
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Kjøkken > Lo昀琀 > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller 
ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra 
kokesonen. 

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Det er avvik:
Det er påvist begrenset 
ven琀椀lering/lu昀琀gjennomstrømning.

Det er påvist begrenset 
ven琀椀lering/lu昀琀gjennomstrømning i kjeller.

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Det er avvik:

Den ene varmepumpen virker ikke op琀椀mal, i følge 
eier.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Elektrisk anlegg med skjult ledningsne琀琀. 
Jordfeilautomater i skap.
Det er 琀椀lknytningsskap utenfor bygning. 

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at 
drenering/te琀琀esjikt har begrenset e昀昀ekt.

Grunnet terrengformasjon med 昀樀ell ved grunnmur er 
det usikkerhet og drensrør ligger under 
såle/kjellergulv.

I kjeller ble det registrert forhøyde fuk琀椀ndikasjoner i 
betonggulv og nedre del av murvegger, ved bruk av 
fuk琀椀ndikator.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Innsiden av grunnmuren har misfarging.

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

Det er avvik:

Det gjenstår støpearbeid med mur
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av skifertakstein. Taket er besik琀椀get fra bakkenivå. 
Skifertak ble omlagt i 2017 av fagfolk.

Innglasset balkong har Båndtekking på tak.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløp og beslag.

Veggkonstruksjon

Hoveddel av hus er bygd med reisverk/trekonstruksjon. Fasade/kledning 
har liggende bordkledning. 

I 2017 ble y琀琀ervegger reparert utvendig der all kledning og u琀昀yllende 
murstein ble 昀樀ernet, og dere琀琀er isolert, påsa琀琀 vindte琀琀plater og vindte琀琀 
duk, lekter, musbånd og ny kledning. 

Takkonstruksjon/Lo昀琀

TOMANNSBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1918

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

Vedlikehold
Boligen er omfa琀琀ende påkostet og oppgradert siden 2017. 

Bygningen har valmet tak av tre/sperrekonstruksjon.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og kobla glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
Det er enkelte vinduer som er sli琀琀/oppsprekking av over昀氀atebehandling 
og har glassruter som er sprukne. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes ski昀琀es ut, enten 
hele vinduet eller kun selve glassene.

Det må påregnes vedlikehold/utbedring

Årstall: 2017 Kilde: Eier

Enkelte kobla glass med sprekk

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og kjellerdør i tre. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Romslig treterrasse langs fasade mot sør. Terrassebord.

INNVENDIG

Over昀氀ater

2. etasje og lo昀琀:
Innvendig er det gulv av laminat og teppe昀氀is på et rom. Veggene har 
tapet og trepanel. Malte vegger og innvendige tak.
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Over昀氀ater - 2

Leilighet i 1. etasje er strippet og i "startgropen" for ombygging og 
renovering. Uinnredet med åpen konstruksjon med mangelfull 
fullførelse av det meste.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Gjennomføre y琀琀erligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller/trebjelkelag i 2. etasje er forsterket/re琀琀et opp i forbindelse 
med renovering.

Etasjeskille 1. etasje

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Bjelkelag har godt synlige/merkbare og betydelige avvik. Alder på 
konstruksjonen må hensyntas.
Enkelte steder er det åpen konstruksjon mot kjeller grunnet fremført 
nye vann/avløp.

Årstall: 1918

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Høydeforskjeller bør re琀琀es opp. Tiltak/rehabilitering må påregnes når 
leilighet skal renoveres.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
• Radonmålinger er ikke foreta琀琀, heller ikke andre 琀椀ltak mot radon, 
eiendommen ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart er 
de昀椀nert med "moderat 琀椀l lav" aktsomhetsgrad
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Boligen har to mursteinspiper med ny琀琀 røykrør. Rehabilitert i 2017/2018

Rom Under Terreng

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke 
foreta琀琀. Rommet har en konstruksjon som gjør hulltaking unødvendig. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
• Det er registrert fuktskjolder/fuktskader på over昀氀ater.
• Kjeller har begrenset ven琀椀lering/lu昀琀gjennomstrømning.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas y琀琀erligere undersøkelser for å fastslå omfang/årsak.
• Andre 琀椀ltak:

Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
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Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

Innvendige trapper

Boligen har tretrapp. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Trappen har en del slitasjegrad

Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet. 

Tiltak med trapp bør vurderes av ny eier

Innvendige dører

Innvendig har boligen nyere dører i 2. etasje og lo昀琀. 

Andre innvendige forhold

Innglasset balkong i enkel og uisolert trekonstruksjon

VÅTROM

Generell

LOFT > BAD/VASKEROM 

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: faktura. 
Badet har over昀氀ater og sanitært opplegg fra 2017.

Årstall: 2017 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. Taket er malt. 

LOFT > BAD/VASKEROM 

Unøyak琀椀g 昀椀nish i overgang dørkarm/vegg. Her bør det fuges i åpning 
under karmlist.

Over昀氀ater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot 
sluk er målt 琀椀l 23. 

LOFT > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som te琀琀esjikt. 

LOFT > BAD/VASKEROM 
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Sluket er under et dusjkabine琀琀.

Sanitærutstyr og innredning

LOFT > BAD/VASKEROM 

Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

LOFT > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 

LOFT > BAD/VASKEROM 

Indikasjonsmålinger er foreta琀琀 i de relevante våtsoner ved befaring, 
uten at det ble påvist indikasjoner på fuktskader.

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: faktura. 
Badet har over昀氀ater og sanitært opplegg fra 2017.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2017 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. Taket er malt. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt 琀椀l 25. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert u琀昀ørelse. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Sluket er under et dusjkabine琀琀.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har håndlaget innredning med 2 servanter, veggmontert 
toale琀琀, dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Indikasjonsmålinger er foreta琀琀 i de relevante våtsoner ved befaring, 
uten at det ble påvist indikasjoner på fuktskader.

Generell

Grovstøpt gulv med røropplegg. Rommet er uinnredet med åpen 
konstruksjon med mangelfull fullførelse av det meste.
Grad av  oppgraderingsbehov må vurderes individuelt og e琀琀er kjøpers 
egne preferanser.

KJELLER > ANNET ROM MED SLUK 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn. 

LOFT > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2017 Kilde: Eier

Avtrekk

LOFT > STUE/KJØKKEN 

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra 
kokesonen. 
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Stor kjøkkenøy. Integrerte hvitevarer

2. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2018

Avtrekk

Det er Induksjonstopp med integrert ven琀椀lator 

2. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i 
rørskap. 

Tiltak må beregnes når leilighet/over昀氀ater oppgraderes i 1. etasje. 

Innfelt fordelerskap på lo昀琀
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Innfelt fordelerskap 2. etasje

Avløpsrør

Det er nye avløpsrør i bygget

Tiltak må beregnes når over昀氀ater oppgraderes i 1.etasje. 
 

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Det er påvist begrenset ven琀椀lering/lu昀琀gjennomstrømning.
Det er påvist begrenset ven琀椀lering/lu昀琀gjennomstrømning i kjeller.

Konsekvens/琀椀ltak
• Bedre ven琀椀lering må etableres.

Varmesentral

Det er installert varmepumpe. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Den ene varmepumpen virker ikke op琀椀mal, i følge eier.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Nærmere undersøkelse av fagfolk. Påregnelig med service/utski昀琀ing.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter og 200 liter. 

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg med skjult ledningsne琀琀. Jordfeilautomater i skap.
Det er 琀椀lknytningsskap utenfor bygning. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en 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 u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2018    Ny installasjon i leilighet 2. etasje og lo昀琀

Spørsmål 琀椀l eier

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

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ukjent   
5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 

El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
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Ja
12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 

allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Utvidet el. kontroll anbefales.

Skap på lo昀琀

Skap 2. etasje

Tilkny琀琀ningsskap utenfor bolig

 Tiltak må beregnes når over昀氀ater og våtrom oppgraderes i 1. etasje. 
Generell kommentar

Branntekniske forhold

Det er brannslukkeapparat i boligen. Røykvarslere.

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av 昀樀ell/steinsa琀琀e masser. 

Drenering

I 2017 ble det gravd opp og lagt nye drensrør rundt bygningen. På 
utvendig side er det synlig grunnmursplast som utvendig fuktsikring av 
grunnmur 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at 
drenering/te琀琀esjikt har begrenset e昀昀ekt.
Grunnet terrengformasjon med 昀樀ell ved grunnmur er det usikkerhet og 
drensrør ligger under såle/kjellergulv.

I kjeller ble det registrert forhøyde fuk琀椀ndikasjoner i betonggulv og 
nedre del av murvegger, ved bruk av fuk琀椀ndikator.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas nærmere undersøkelser, det kan ikke utelukkes behov 
for 琀椀ltak.
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Oppgradert/forbedret drenasje rundt bygning i 2017

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur. Grunnmur ble utvendig 
rehabilitert/pusset i 2017

Vurdering av avvik:
• Innsiden av grunnmuren har misfarging.
Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

Forstøtningsmurer

Det er forstøtningsmur ved terrasse.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det gjenstår støpearbeid med mur

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Tiltak må påregnes

Klar for støping

Terrengforhold

Bygningen ligger i slakt/昀氀a琀琀 terreng.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør og vannledning er ski昀琀et i senere år
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet 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 lo昀琀 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 bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

 
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 fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Tomannsbolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Kjeller 92 92 92

1. Etasje 118 118 118

2. Etasje 110 8 118 118

Lo昀琀 48 48 6 54

SUM 368 8 6 382
SUM BRA 376

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Kjeller
Y琀琀ergang , Annet rom med sluk , 
Gang/trapp, 4 Uinnredet 
kjellerrom/boder 

1. Etasje
Vindfang , Trapperom , Entré , Stue , 
Uinnredet kjøkken, Uinnredet bad, 
Uinnredet vaskerom, 3 Soverom 

2. Etasje Trapperom , Entré , Stue , Kjøkken , 
Bad/vaskerom , 2 Soverom 

Lo昀琀 Trapperom , Stue/kjøkken , 
Bad/vaskerom , Soverom , TV-stue , Ko琀琀 

Kommentar
Leilighet i 1. etasje er under ombygging og rominndeling i 琀椀lstandsrapport er skjønnsmessig

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
Lo昀琀 har skråtak - redusert takhøyde ved knevegg/ra昀琀. Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av
u琀昀orming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner og uinnredet leilighet i 1. etasje. Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig. I en
bygning som de琀琀e varierer mål på bredde og lengde grunnet større skjevheter, y琀琀erveggtykkelser, lek琀椀ng og over昀氀atekledning. Arealavvik kan
forekomme på grunn av skjevheter, y琀琀erveggtykkelser, lek琀椀ng og type over昀氀atekledning.  

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: 

Lovlighet

Dagens bruk mot godkjent løsning er ikke kontrollert. 
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Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Kommentar:

Brannceller

Det er ikke op琀椀mal brannbegrensende skille fra felles trapperom og inn 琀椀l boenhetene. eller ned 琀椀l kjeller.

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Tomannsbolig 276 100

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
08.11.2024 Idar Helge Farstad Taks琀椀ngeniør

Aina Helen Bremnes Sæther Kunde

Matrikkeldata
Kommune
1505 KRISTIANSUND

gnr.
6

bnr.
63

Areal
606.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Tollinspektør Flors gate 12  

Hjemmelshaver
Sæther Aina Helen Bremnes, Sæther Kjell Ove

fnr. snr.
0

Tomannsbolig med 昀椀n beliggenhet i øvre bydel. Her er det gangavstand 琀椀l alle byens fasiliteter.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område avsa琀琀 琀椀l bolig i kommuneplanen.

Regulering

Tomten er opparbeidet på ny琀琀, her er 昀樀ellskrent med bed/beplantning, forstøtningsmurer, treterrasse og innkjørsel. Noe gjenstående
arbeider/detaljer.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
2 500 000

År
2017

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Energirapport 09.11.2024 Gjennomgå琀琀 Ja

Eier 08.11.2024 Gjennomgå琀琀 Nei

Norges 
Eiendommer/matrikkelra
pport

06.11.2024 Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
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/BD7682
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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KARTUTSNITT
Eiendom:

Gnr: 6 Bnr: 63 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Tollinspektør Flors gate 12, 6510 KRISTIANSUND N

Hj.haver/Fester:  

KRISTIANSUND
KOMMUNE

Dato: 15/10-2024   Sign: Målestokk
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil på kartet, bla. gjelder dette eiendomsgrenser, ledninger/kabler, kummer m.m. som i
forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid må undersøkes nærmere.







Nabolagsprofil
Tollinspektør Flors gate 12 - vurdert av 31 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Etablerere
Enslige
Godt voksne

Offentlig transport

Tollinspektør Flors gate 1 min

Totalt 11 ulike linjer 0.1 km

Kristiansund Kvernberget 12 min

Skoler

Allanengen skole (1-7 kl.) 4 min

217 elever, 17 klasser 0.4 km

Folkeparken skole (1-7 kl.) 11 min

344 elever, 27 klasser 0.9 km

Innlandet skole (1-7 kl.) 22 min

98 elever, 8 klasser 1.8 km

Atlanten ungdomsskole (8-10 kl.) 21 min

345 elever, 24 klasser 1.9 km

Kristiansund videregående skole 8 min

950 elever 0.7 km

Atlanten videregående skole 19 min

500 elever, 18 klasser 1.7 km

Ladepunkt for el-bil

Kirketomta, Kristiansund 8 min

Kongens Plass, Kristiansund 11 min

«Rolig og greit nabolag, med lite feider, og smilende

og blide folk.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet på skolene
Bra 74/100

Naboskapet
Godt vennskap 66/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Allanenga/Christie Minde/... 1 238 835

Kristiansund 18 220 10 203

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Blåtoppen barnehage (1-5 år) 10 min

65 barn 0.8 km

Kristiansund idrettsbarnehage (0-5 år) 18 min

97 barn 1.5 km

Karihola barnehage (0-5 år) 19 min

137 barn 1.6 km

Dagligvare

Bunnpris St. Hanshaugen 4 min

Kiwi Kristiansund Sentrum 6 min

Søndagsåpent 0.5 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 85/100

Gateparkering
Lett 82/100

Støynivået
Lite støynivå 80/100

Sport

Flintegata balløkke 3 min

Ballspill 0.2 km

Allanengen skole 6 min

Aktivitetshall, ballspill 0.5 km

Family Sports Club Midtbyen 12 min

Fitnesspoint Kristiansund 14 min

Boligmasse

34% enebolig

22% rekkehus

9% blokk

35% annet

«Barnevennlig, rolig med kort vei til

barnehage og barneskole.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

ALTI Storkaia 11 min

Apotek 1 Løven Kristiansund 11 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

18% i barnehagealder

37% 6-12 år

20% 13-15 år

25% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 59%

Allanenga/Christie Minde/Øvrevågen

Kristiansund

Norge

Sivilstand
Norge

Gift 28% 33%

Ikke gift 53% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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BUDSKJEMA TVANGSSALG

Oppdragsnr. 4-0419/25

Bindende kjøpetilbud. Sammen med budskjemaet må salgsoppgaven signeres.

Undertegnede gir herved følgende bud på eiendommen:

EIENDOM

Tilbudt kjøpesum (NOK):

+ offentlige avgifter og gebyrer, samt øvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Dersom overdragelsen er konsesjonspliktig, er det kjøperen som må søke konsesjon. Kjøperen vil være bundet

selv om konsesjon ikke blir gitt. Hviler det odel på eiendommen, har kjøperen risikoen for om odelsretten blir

benyttet. Undertegnede bekrefter å ha fått opplysninger om eiendommen gjennom prospekt/salgsoppgave for

eiendommen datert [          ] fra eiendomsmeglerfirma Nordmøre Eiendomsmegling AS, Knut Siems gate 7, 6509

Kristiansund N

Såfremt rettens medhjelper innen utløpet av den ovennevnte fristen gir melding om at budet er blant dem

medhjelperen vil anbefale overfor saksøkeren, er budet bindende i ytterligere seks - 6 - uker, regnet fra budet

sendes inn for stadfestelse hos Tingretten.

Undertegnende er kjent med at eiendommen selges etter reglene i tvangsfullbyrdelsesloven om tvangssalg, og at

Lov om avhending av fast eiendom ikke gjelder ved tvangssalg.

Undertegnende er kjent med at det ikke blir skrevet kjøpekontrakt, men at dette bud, dersom det blir stadfestet av

Tingretten, er bestemmende for rettigheter og plikter.

Undertegnende er kjent med at Tingrettens stadfestelse av budet kan påankes, at ankefristen er en måned regnet

fra dato for Tingrettens stadfestelse, og at anke ikke medøfrer at forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre

stadfestelsen oppheves). Dersom Tingretten stadfester budet, gir undertegnende herved fullmakt til medhjelper

Stig �lemmen til å begjære skjøte utstedt i undertegnedes navn og utlevert til seg.

Undertegnede er klar over at det gjelder særlige regler ved Tingrettens tvangssalg og at noen av de sentrale

punkter er inntatt på den annen side av dette budskjema, som jeg/vi har lest.

Tollinspektør �lors gate 12, 6510 Kristiansund N - gnr. 6, bnr. 6� i Kristiansund kommune.

Adresse og matrikkel

Beløp i blokkbokstaver Beløp

Budet er bindende for undertegnede til:

(Undertegnede er kjent med at budet er bindende når det er kommet til medhjelpers kunnskap)

Klokkeslett og dato
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FINANSIERINGSPLAN NOK

Egenkapital disponibel som bankinnskudd

Egenkapital ette3 salg a7 bolig elle3 annen eiendom

Annen egenkapital

Låneinstutisjon (kontaktperson med kontaktinfo):

Sum finansiering

Undertegnede er innforstått med de salgsvilkår/avtalebetingelser som er redegjort for i denne salgsoppgaven, takst, tilhørende vedlegg

samt opplysninger fra forretningsfører herunder regnskap, vedtekter og ordensregler. Undertegnede er inneforstått med at ovennevnte

bud er bindende. Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg samt å ha besiktiget eiendommen.

Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med endring/inngivelse av bud og/eller vilkår. Jeg/Vi er kjent

med at meglerkontoret har plikt til å gi selger og kjøper kopi av budjournalen.

BUDGIVER 1 BUDGIVER 2

Navn

Fødselsnummer

Adresse

E-post

Telefon

Sted/dato

Underskrift

Kopi av gyldig legitimasjon fra budgiver må

vedlegges budskjema.

Legg ID her

Kopi av gyldig legitimasjon fra budgiver må

vedlegges budskjema.

Legg ID her
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ORIENTERING TIL KJØPERE OM TVANGSSALG VED MEDHJELPER

Generelt

Eiendommen selges i henhold til bestemmelsene i lov om tvangsfullbyrdelse. Tvangssalg ved medhjelper er et alternativ til å

selge en eiendom på tvangsauksjon. At eiendommen tvangsselges innebærer at det er Tingretten, og ikke eier av eiendommen,

som tar beslutningene i salgsprosessen. Markedsføringen, budgivningen, kontraktsforhandlingen osv. skal skje mest mulig likt

et vanlig salg, og salgsarbeidet utføres av en medhjelper som retten oppnevner.

Hvem kan være medhjelper?

Det er kun eiendomsmeglere, advokater og lensmenn som kan være rettes medhjelpere ved tvangssalg av fast eiendom. Som

kjøper av en eiendom som tvangsselges, vil det være medhjelperen man skal forholde seg til. Medhjelperen vil sørge for å

ordne alle formaliteter ovenfor tingretten.

Markedsføringen

Har du fattet interesse for kjøp av en eiendom som er merket tvangssalg, bør du lese denne orientering nøye. Det vil ikke

fremgå av annonsen at en eiendom tvangsselges, men det skal opplyses om dette i salgsoppgaven. Medhjelper innhenter og

kontrollerer de samme opplysningene om eiendommen som man får som kjøper ved et frivillig salg. Opplysningene skal gis

skriftlig av medhjelper før bindende avtale inngås. Dersom medhjelper av ulike årsaker ikke har klart å fremskaffe de

lovbestemte opplysinger om eiendommen, skal det opplyses om grunnen til at de ikke er fremskaffet.

Feil og mangler, heftelser m.m.

Vær nøye når du besiktiger eiendommen, og ta gjerne med en bygningskyndig. Det kan være fornuftig å få avholdt en

tilstandsrapport. En slik tilstandsrapport er en gjennomgang av eiendommens bygningsmessige standard.

Hovedregelen er at en eiendom som kjøpes på tvangssalg overtas i den stand den befinner seg. Bestemmelsene i

avhendingsloven gjelder ikke, hvilket innebærer at reklamasjonsmulighetene er begrenset. Kjøper kan ikke heve kjøpet, men

kan kreve prisavslag i følgende tilfeller:

eiendommen er ikke i samsvar med opplysninger om vesentlige forhold som medhjelper har gitt, eller

medhjelper har forsømt å gi opplysninger om vesentlige forhold som denne måtte kjenne til og som kjøperen hadde

grunn til å regne med å få, eller

eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne med, og

disse forhold kan antas å ha hatt innvirkning på kjøpet.

Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller de av kreditorene som har fått den del

av kjøpesummen som det kreves prisavslag for.

Kjøpesummen må betales selv om det kreves prisavslag, men kjøper kan kreve at beløp tilsvarende det beløp det kreves

prisavslag for ikke utbetales til kreditorene før saken er avgjort. Tingretten kan avvise krav om tilbakeholdelse der Tingretten

finner dette åpenbart grunnløst.

Dersom hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar kjøper tidligere eiers rettigheter og forpliktelser.

Budgivning

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

Medhjelper sender ikke inn bud til Tingretten fortløpende, men har plikt til å avvente dette inntil et bud som er

tilnærmet markedspris innkommer.

Det gjelder spesielle frister for bindingstiden for budet. Vanligvis er denne minimum � uker for fast eiendom og � uker

for kjøp av andelsboliger. 
risten kan imidlertid settes ned til to uker i en del tilfeller. �ådfør deg med medhjelperen�

Bud med finansieringsforbehold vil normalt ikke bli anbefalt stadfestet før finansieringen er ordnet.

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

Medhjelper formidler kun budene mellom partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud. Medhjelper forelegger budet for

saksøkeren 3vedkommende som har forlangt at eiendommen skal tvangsselges5 og andre rettighetshavere. Medhjelper

anbefaler saksøker å begjære et bud stadfestet. Saksøker plikter ikke å rette seg etter medhjelpers anbefaling, og saksøker kan

også trekke saken tilbake helt frem til budet er stadfestet av Tingretten. Dette kan f eks skje i tilfeller der saksøkte ordner opp i

gjeldsforholdet før stadfestelse skjer.

Når Tingretten har stadfestet budet, har partene en  - 1 - måneds ankefrist på avgjørelsen. Budgiver må være oppmerksom på

at selv om Tingretten stadfester et bud innen fristen, kan det ta noe tid å få Tingrettens meddelelse av stadfestelsen. Anken kan

som hovedregel ikke begrunnes med innvendinger som ikke har vært fremsatt overfor Tingretten før kjennelsen ble avsagt. Det

stadfestede budet er bindende for byderen selv om stadfestelsen påankes og det tar tid før anken blir avgjort. Blir

stadfestelsen opphevet, er byderen fri.

Det er viktig å merke seg at det ikke opprettes kjøpekontrakt. Det er det stadfestede budet som trer i stedet for

kontraksdokumentet.

Oppgjør og overtakelse
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Det er spesielle regler for hvorledes oppgjøret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje pr en bestemt oppgjørsdag.

Oppgjørsdagen er vanligvis tre måneder etter at medhjelperen har forelagt et bud for Tingretten for stadfestelse. Betaler ikke

kjøper pr oppgjørsdag påløper det renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27.

Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperen dersom kjøper ønsker det, tillate at overtagelse skjer før oppgjørsdato. Skal

eiendommen overtas før oppgjørsdato må hele kjøpesummen betales av kjøper før innflytting kan skje. Eventuell innflytting før

ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort før oppgjørsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten. Kjøper må velge mellom å betale

kjøpesummen pr oppgjørsdato eller betale renter i henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til

betalingsplikten inntrer.

Forsikring

Selv om stadfestelsen er påanket, og betalingsforpliktelsen eventuelt forskyves, må kjøper tegne egen forsikring av

eiendommen. Slik forsikring må tegnes senest på den angitte oppgjørsdagen, ref. tvangsfullbyrdelseslovens § 11-�1 1. ledd� Når

et bud er stadfestet, overtar kjøperen risikoen for formuesgodet på oppgjørsdagen

Saksøktes fraflytting

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig

når kjøperen skal overta eiendommen, kan kjøper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøperen har innbetalt kjøpesummen.

Kjøper blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring om utkastelse kan sendes

Namsmannenn i det distrikt eiendommen er.

Sk�øte

Når kjøper er blitt eier og stadfestelseskjenenlsen er rettskraftig, vil Tingretten utstede skjøte som skal tinglyses på

eiendommen. �anligvis vil medhjelper forestå oppgjøret, og i den forbindelse be om en fullmakt fra kjøperen til å motta skjøtet

fra Tingretten for tinglysing.

Når tvangssalgsskjøtet tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som forrige eier hadde på eiendommen, og som kjøperen ikke

skal overta, slettet. 

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

uttømmende. Bestemmelsene finnes i kap. 11 og kap. 12 i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992.



Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO


