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Prisantydning:
4.200.000,‑ + omk.

Fellesutgifter: 
2 916,- pr. mnd. 

Byggeår:
2012

Areal:
BRA-i: 67m2. 
BRA-e: 5m2. 
TBA: 26m2. 

Soverom: 
2

Tomt: 
Felles tomt 2 796m2. 

Parkering:
Leiligheta har en fast plass i lukket felles  
garasjeanlegg i kjelleretasjen. 
Sameiet har i tillegg flere  
gjesteparkeringsplasser både innvendig i  
garasje, og ute ved naboblokka.

Kommunale avgifter:
9.625,‑ pr. år. 

Eiendomstype:
Leilighet, eierseksjon. 

Adresse:
Falkenstein 30
6809 Førde

Fakta om  
boligen

Falkenstein 30
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Falkenstein 30

4 200 000,‑ (Prisantydning)

Omkostninger
8 100,‑ (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt))
202,‑ (Pantattest kjøper)
545,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
545,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
105 000,‑ (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 4 200 000,‑))
‑‑------------------------------------------------------
114 392,‑ (Omkostninger totalt)
‑‑------------------------------------------------------
4 314 392,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

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

Omkostninger  
for kjøper
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Leiligheta ligger fint til i byggets 1.etg. og har  
fasade- og veranda som vender mot sør. Fra  
boligen er det flott utsikt og gode solforhold på  
verandaen. Innvendig er boligen delvis  
overflatemodernisert de siste årene og har  
gjennomgående god standard.

Sameiet ligger fint til i attraktivt boligområde på  
Falkenstein. Herfra er det gangavstand til sentrum,  
skule, barnehage, Førdehuset og flere fine  
turmuligheter.

Med leiligheta er det fast plass i felles lukka  
garasjeanlegg, her er det også en lukka bod på  
5m2. og felles sykkelparkering. Adkomst til  
garasjen via trapp eller heis fra leiligheta.

Kort om  
eiendommen 
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Falkenstein 30
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Takoverbygd veranda på hele 26m2 -  
uteplassen vender mot sør og har gode  
solforhold
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Hovedsoverommet er av god 
størrelse og har også utgang til 
verandaen

Tidløst bad med flislagte overflater 
og varmekabler i gulv

Falkenstein 30
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Soverom nr.2
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Falkenstein 30

Felles trappegang - adkomst til 
garasjen via heis og trapp

Leiligheta disponerer en fast 
plass i garasjen med tilhørende 
bod - det er også felles 
sykkelparkering i kjelleren
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Plantegning
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Nøkkelinformasjon
Adresse
Falkenstein 30
6809 Førde
1. etasje

Matrikkel
Gnr. 21 bnr. 638 snr. 2 
orgnr. 999595499 i Sunnfjord  
kommune, sameige Falkenstein  
B5. 

Beliggenhet, adkomst
Eiendommen ligger fint til i  
attraktivt boligområde på  
Falkenstein i Førde. Leiligheten  
ligger vendt mot sørvest og har  
gode solforhold og med utsikt  
til nærliggende bolig‑ og  
sentrumsområde. Kort  
gangavstand til barnehager,  
barne‑ og ungdomsskole,  
Førdehuset og sentrum. 

Det er kommunal adkomstvei  
inn på felles tomt for sameiet.  
Adkomst til leiligheta via  
interne gangstier eller via  
trapp/​​​​​heis fra garasjekjeller.

Type, eierform og byggeår
Leilighet Eierseksjon, oppført i  
2012

Bygninger og byggemåte
Tre‑roms leilighet i 1.etasje, i  
seksjonert lavblokk med 3  
etasjeplan over kjeller med  
fellesareal for garasje, boder og  
tekniske rom. Seksjonen ligger i  
bygning med heis, med lett  
tilkomst til leiligheten og til  
sportsboden og  
parkeringsplassen i kjelleren.  

Leiligheten har standard fra  
byggeåret i 2012 og har i  
ettertid hatt vanlig vedlikehold  
med enkel delmodernisering  
innvendig.
Det er i tilstandsrapporten  
påpekt følgende avvik:

TG1: 12 stk.
‑ utvendig vinduer
‑ utvendig dører
‑ innvendige overflater
‑ etasjeskille gulv mot grunn
‑ innvendige dører
‑ overflater gulv bad/​​​​​vaskerom
‑ ventilasjon bad/​​​​​vaskerom
‑ tilliggende konstruksjoner  
våtrom
‑ avtrekk stue/​​​​​kjøkken
‑ vannledninger
‑ avløpsrør
‑ branntekniske forhold

TG2: 11 stk.
‑ radon
‑ pipe og ildsted
‑ ventilasjon
‑ varmtvannstank
‑ elektrisk anlegg
‑ overflater og innredning stue/​​​​​ 
kjøkken
‑ overflater vegger og himling  
bad/​​​​​vaskerom
‑ sluk, membran og tettesjikt  
bad/​​​​​vaskerom
‑ sanitærutstyr og innredning
‑ utvendig bygning fellesdel
‑ balkonger, terrasser og rom  
under balkonger

Beskrivelse av byggemåte: 
Bygning‑fellesdel har inngang  
via felles gang med trapperom.  

Fellesareal med gulvbelegg og  
vegger og himlinger med malte  
overflater. Kjeller med lukket  
garasjeanlegg og boder. Heis  
fra kjelleren til 3.etasje.  
Yttervegger av kjerneisolerte  
betongelement med malte  
overflater og bindingsverk med  
impregnert kledning.  
Etasjeskille av hulldekke.  
Hovedbæresystem av stål‑ og  
betongkonstruksjoner.  
Skillevegger mellom  
seksjonene av lyd‑ og  
branncellekonstruksjon.  
Takkonstruksjon med Q‑dekke,  
overliggende isolasjon og  
taktekking av PVC‑folie.

Leiligheten har vindu med  
malte trekarmer og 2‑lags  
glass. Inngangsdør fra felles  
gang i treverk med malte slette  
overflater. Terrassedør i  
soverommet i treverk med  
malte overflater og 2‑lags  
glass. Terrasseskyvedør i stue/​​​​​ 
kjøkken i treverk med malte  
overflater og 2‑lags glass.  
Betongterrasse med overbygg,  
ca. 26 m2, delvis med rekkverk  
av glassplater monter i  
stålprofil og delvis med  
skjermvegg av betong med  
malte overflater, toppbeslag og  
stålrekke.

Parkeringsplass i felles  
garasjeanlegg har gulv av  
asfaltert dekke. Vegger av  
betong og systemhimling med  
matter. Ledda garasjeport med  
eldrift.
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Falkenstein 30

Arealer og fordeling per etasje 
Totalt BRA '72 kvm består av:
‑ BRA‑i (internt bruksareal): 67  
kvm
‑ BRA‑b (innglasset balkong): 
‑ BRA‑e (eksternt bruksareal): 5  
kvm 
‑ TBA (terrasse‑/​​​​​balkongareal)  
26 kvm

Det totale bruksarealet fordeler  
seg som følger:

Første etasje:
‑ BRA: 67 m²
‑ BRA‑i: 67 m² 
(entrè, stue/​​​​​kjøkken, to  
soverom, bad/​​​​​vaskerom, bod,  
gang)

‑ TBA: 26 m² (veranda)

Kjeller:
‑ BRA‑e: 5 m² (sportsbod)

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

Møblering /​​​​​ utstyr
Hvitevarer på kjøkken følger  
med.
Internett‑dekoder. 
Garderobeskap på soverom  
følger med.

Innvendige overflater og  
innredninger

Gulv med parkett. Vegger med  
malte slette overflater.  
Himlinger med malte slette  
overflater. Pipe av  
lettklinkerelement. Vedovn  
med glassdør i stue/​​​​​kjøkken,  
montert på glassplate.  
Innvendige dører med hvite  
slette overflater. Skyvedør  
mellom entreèn og stue/​​​​​ 
kjøkken med hvite slette  
overflater. Kombi  
garderobeskap i soverommene.

VÅTROM
Bad/​​​​​vaskerom har vegger med  
keramiske fliser. Himling med  
malte slette plater og  
downlights. Gulv med keramisk  
flis, varmekabel og 2 sluker.  
Veggmontert klosett,  
veggmontert dusj med  
svingdører,  
baderomsinnredning med hvite  
slette fronter og servantplate,  
ett høyskap og speil med  
integrert belysning. Benkeskap  
med skuffer, laminat  
benkeplate, overskap og  
opplegg for vaskemaskin.  
Avtrekk via balansert  
ventilasjon.

KJØKKEN
Sigdal kjøkkeninnredning med  
malte folierte fronter og to  
dører med glass, laminat  
benkeplate og stålbeslag med  
oppvaskkum. Integrert  
platetopp og steikeovn,  
frittstående oppvaskmaskin og  
kjøle‑/​​​​​fryseskap.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Rør‑i‑rør med rørsentral i  
veggmontert skap i bad/​​​​​ 
vaskerom. Avløpsrør av plast.  
Balansert ventilasjon med  
varmegjenvinner, aggregatet er  
plassert i boden.  
Varmtvannstank er plassert i  
bad/​​​​​vaskerom, ca. 120 liter. 

Elektrisk anlegg med skjult  
installasjon og fordelingsskap  
med automatsikringer.  
Downlights i stue/​​​​​kjøkken.  
Brannslange i kjøkkenbenken  
og brannvarsler i stue/​​​​​kjøkken.

Oppvarming
Vedovn. 
Varmekabler i gulv på bad.

Parkering
Leiligheta har en fast plass i  
lukket felles garasjeanlegg i  
kjelleretasjen. 
Sameiet har i tillegg flere  
gjesteparkeringsplasser både  
innvendig i garasje, og ute ved  
naboblokka.
Det er også plass for parkering  
av sykkel i garasjen.

Areal og eierform 
Areal: 2 796 kvm, 
Eierform: Felles eiet tomt

Tomt og hage
Sameiet sitt uteområde er pent  
opparbeida med  
natursteinsmurer, gangstier  
med belegningsstein, lekeplass,  
grøntareal og asfaltert trafikk  
og parkeringsareal.
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Eier
Kjell Svidal AS

Vei, vann og avløp
Kommunal veg til  
tomtegrensen. Sameiet har  
asfalterte internveier på felles  
tomt. 

Sameiet er tilkobla kommunalt  
vann‑ og avløpsnett via private  
stikkledninger.

Reguleringsplan
Eiendommen ligger i område  
regulert til boligformål.

Tinglyste rettigheter og  
servitutter
Det er innhentet kopi av  
servitutter som kan være av  
interesse å lese innen  
budgivning. Disse kan lastes  
ned fra internett eller be om  
kopi fra megler.

Tinglyste servitutter på  
eiendommen: 

2012/​​​​​472595‑2/​​​​​200  
Bestemmelse iflg. skjøte 
 14.06.2012 
Rettighetshaver:FØRDE  
KOMMUNE 
Org.nr: 971031484
Rett for kommunen til å  
anlegge og vedlikeholde  
ledninger m.m.
Gjelder denne registerenheten  
med flere

2012/​​​​​472595‑3/​​​​​200  

Bestemmelse iflg. skjøte 
 14.06.2012 
Rettighetshaver:SUNNFJORD  
ENERGI AS 
Org.nr: 916501420
Bestemmelse om anlegg og  
vedlikehold av ledninger m.m.
Gjelder denne registerenheten  
med flere

Ferdigattest
Det foreligger midlertidig  
brukstillatelse datert 14.06.2012.

Prisantydning
4 200 000,‑ /​​​ 
Fellesutgifter: 2 916,‑ pr. mnd
Inkl. internettabonnement,  
felles forsikring,  
vaktmestertjenester og div.  
andre driftskostnader. 
Det betales i tillegg kr 1900,‑ pr.  
år for trappevask.

Beregnet totalkostnad
4 200 000,‑ (Prisantydning)

Omkostninger
8 100,‑ (Boligkjøperforsikring  
HELP (valgfritt))
202,‑ (Pantattest kjøper)
545,‑ (Tingl.gebyr  
pantedokument)
545,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
105 000,‑ (Dokumentavgift  
(forutsatt salgssum: 4 200  
000,‑))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------
114 392,‑ (Omkostninger totalt)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------
4 314 392,‑ (Totalpris inkl.  
omkostninger)

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

Tilstandsrapport
Utført av : Bjarte Roska
Takstdato : 08.05.2025
Markedsverdi : 4 200 000,‑
Teknisk verdi : 4 250 000,‑

Formuesverdi : 624 541,‑
Sekundær formuesverdi : 
2 498 164,‑
Formuesverdi pr. : 31.12.2023

Energimerking
Oppvarmingskarakter Oransje  
‑ Energikarakter B

Kommunale avgifter
Kr. 9 625 pr. år
Inkl. eiendomsskatt, vann‑ og  
avløpsavgift, feiing. 

Renovasjonsavgift til SUM  
kommer i tillegg.

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

Meglers vederlag og utlegg
Markedspakke inkl. foto (Kr.19  
900)
Visninger (900,‑ pr. stk.) (Kr.900)
Oppgjørshonorar (Kr.3 900)
Eierskiftegebyr trekkes i  
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Falkenstein 30

oppgjør ‑ SELGER 
Panterett med urådighet ‑  
Statens Kartverk (Kr.545)
Provisjon (forutsatt salgssum: 4  
200 000,‑) (Kr.45 000)
Tilrettelegging (Kr.8 500)

Arealangivelser i  
salgsoppgaven
Arealangivelsene er hentet fra  
tilstandsrapport. Megler har  
ikke kontrollmålt arealene.

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

Budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til  
megler. Benytt "Gi  
bud"‑knappen på våre  
annonser for å registrere ditt  
bud elektronisk. Dette er en  
enkel og sikker løsning som lar  
deg signere budet elektronisk  
ved hjelp av BankID.

For å legge inn bud ved hjelp av  
budskjema på papir så lever  
dette personlig eller send det  
pr. epost post@fjordmegler.no. 

Bud som har kortere akseptfrist  
enn kl.12.00 dagen etter siste  
annonserte fellesvisning vil ikke  
bli formidlet videre til selger.

Megler vil heller ikke formidle  
bud med forbehold om at  
budet er hemmelig for andre  
budgivere. Megler skal, i den  
grad det er mulig, informere  

alle interessenter og budgivere  
skriftlig om status i  
budgivingen. Megler plikter å  
legge til rette for en forsvarlig  
avvikling av budrunden. For at  
bud skal kunne bli behandlet  
og formidlet videre på en  
forsvarlig måte, skal bud ikke  
ha en kortere akseptfrist enn  
30 minutter fra budet er gitt.  
Bud med kortere frist vil ikke bli  
formidlet videre til selger. 

Selger har akseptert å forholde  
seg til overnevnte vilkår for  
budgivning.

Overtagelse
Avklares i forbindelse med  
budgivning. Boligen er klar for  
snarlig overtagelse.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter  
reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres  
kjøper i tråd med det som er  
avtalt. Det er viktig at kjøper  
setter seg grundig inn i alle  
salgsdokumentene, herunder  
salgsoppgave, tilstandsrapport  
og selgers egenerklæring.  
Kjøper anses kjent med forhold  
som er tydelig beskrevet i  
salgsdokumentene. Forhold  
som er beskrevet i  
salgsdokumentene kan ikke  
påberopes som mangler. Dette  
gjelder uavhengig av om kjøper  
har lest dokumentene. Alle  
interessenter oppfordres til å  
undersøke eiendommen nøye,  

gjerne sammen med fagkyndig  
før bud inngis. Kjøper som  
velger å kjøpe usett kan ikke  
gjøre gjeldende som mangel  
noe han burde blitt kjent med  
ved undersøkelsen.

Dersom det er behov for  
avklaringer, anbefaler vi at  
kjøper rådfører seg med  
eiendomsmegler eller en  
bygningssakyndig før det  
legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i  
samsvar med det kjøperen må  
kunne forvente ut ifra alder,  
type og synlig tilstand, kan det  
være en mangel. Det samme  
gjelder hvis det er holdt tilbake  
eller gitt uriktige opplysninger  
om eiendommen. Dette gjelder  
likevel bare dersom man kan  
gå ut i fra at det virket inn på  
avtalen at opplysningen ikke  
ble gitt eller at feil opplysninger  
ikke ble rettet i tide på en  
tydelig måte. En bolig som har  
blitt brukt i en viss tid, har  
vanligvis blitt utsatt for slitasje  
og skader kan ha oppstått. Slik  
bruksslitasje må kjøper regne  
med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter  
overtakelse som nødvendiggjør  
utbedringer. Normal slitasje og  
skader som nødvendiggjør  
utbedring, er innenfor hva  
kjøper må forvente og vil ikke  
utgjøre en mangel.

Boligen kan ha en mangel  
dersom det er avvik mellom  
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opplyst og faktisk areal,  
forutsatt at avviket er på 2%  
eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt  
prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke tap/​​​​​ 
kostnader opptil et beløp på kr  
10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker  
selges eiendommen «som den  
er», og selgers ansvar er da  
begrenset jf. avhl. § 3‑9, 1. ledd  
2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3  
(2) fravikes, og hvorvidt en  
innendørs arealsvikt  
karakteriseres som en mangel  
vurderes etter avhendingsloven  
§ 3‑8. Informasjon om kjøpers  
undersøkelsesplikt, herunder  
oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder  
også for kjøpere som ikke  
anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av  
eiendom når kjøperen er en  
fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd  
i næringsvirksomhet.

Lov om hvitvasking
I henhold til lov om hvitvasking  
og terrorfinansiering har megler  
plikt til å gjennomføre  
kontrolltiltak ovenfor kunder.  
Dette innebærer å bekrefte  
kunders identitet på bakgrunn  
av fremvist gyldig legitimasjon.  
Videre innebærer det å få  
bekreftet identiteten til  
eventuelle reelle  
rettighetshavere, og å innhente  

opplysninger om  
kundeforholdets formål.
Kjøpers innbetaling skal foretas  
fra norsk bank/​​​​​ 
finansinstitusjon.
Selgers oppgjør vil skje til konto  
i norsk bank/​​​​​finansinstitusjon.
Dersom megler får mistanke  
om brudd på  
hvitvaskingsreglementet i  
forbindelse med en  
eiendomshandel, og han ikke  
klarer å få avkreftet denne  
mistanke, har han plikt til å  
rapportere dette til Økokrim.  
Melding sendes Økokrim uten  
at partene varsles. Megler kan i  
enkelte tilfeller også ha plikt til  
å stanse gjennomføring av  
handelen.

Oppdragsansvarlig
Fjordane Eiendomsmegling AS
Fjellvegen 10
6800 Førde
Foretaksregistrert orgnr:  
992225173
Ansvarlig megler: 
Ole Rune Døskeland

Visning
Husk påmelding til visning.  
Dersom det ikke er påmeldte til  
ppsatt visning, vil denne bli  
avlyst.

Salgsoppgave datert
10.07.2025 
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Viktig
informasjon
NB!
Alle bud skal inngis skriftlig til  
megler. Det første budet skal  
inngis på budskjema påført  
budgivers signatur. I tillegg må  
budgiver ha legitimert seg.  
Senere bud kan inngis per  
e‑post, SMS: eller per fax til  
megler. Megler skal så snart  
som mulig bekrefte skriftlig  
ovenfor budgiver at bud er  
mottatt.
Bud som ikke er skriftlig, eller  
som har kortere akseptfrist  
enn til kl. 12.00 første virkedag  
etter siste annonserte visning,  
vil ikke bli formidlet til selger.  
Et bud er bindende for  
budgiver når budet er kommet  
til selgers kunnskap. Selger  
står fritt til å akseptere eller  
forkaste ethvert bud, og er  
således ikke forpliktet til å  
akseptere det høyeste budet  
på eiendommen. Megler skal, i  
den grad det er nødvending og  
mulig, informere de involverte i  
budrunden skriftlig om status i  
budgivningen.

Megler er forpliktet til å legge  
til rette for en forsvarlig  
avvikling av budrunden, og for  
at budene skal kunne bli  
behandlet og videreformidlet  
skriftlig til alle involverte  
parter, må ethvert bud ha en  
tilstrekkelig lang akseptfrist.
Selger må skriftlig akseptere  
budet før budaksept kan  
formidles til budgiver.  
Budforhøyelser skal derfor ha  
akseptfrist på minimum 30  

minutter fra budet inngis.
Selger og kjøper har krav på å  
få utlevert kopi av  
budjournalen straks etter at  
handel er kommet i stand. Alle  
som har inngitt bud på  
eiendommen kan på  
forespørsel få en kopi av  
anonymisert budjournal etter  
at budrunden er avsluttet.
For øvrig vises til det  
«Forbrukerinformasjon om  
budgivning», som er inntatt i  
salgsoppgaven.

Tilstandsrapport

SUNNFJORD kommune

Falkensteinsvegen 30, 6809 FØRDE

gnr. 21, bnr. 638, snr. 2 Markedsverdi
4 200 000

Befaringsdato: 29.04.2025 Rapportdato: 08.05.2025 Oppdragsnr.: 18923-1369

Bjarte RoskaSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Førde Takstkontor ASAutorisert foretak:

CJ1290Referansenummer:
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Boligbygg med 昀氀ere boenheter 



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

Førde Takstkontor AS
Førde Takstkontor v/ Bjarte Roska vart etablert i 1996. I 2008 vart 昀椀rmaet omgjort 琀椀l aksjeselskap under namnet Førde Takstkontor AS.
Firmaet har i dag 3 琀椀lse琀琀e takstmenn/taks琀椀ngeniørar som u琀昀ører takstoppdrag i Sunn昀樀ord, Sogn og Nord昀樀ord. Med bakgrunn i lang
erfaring og breiddekompetanse innanfor taksering, har Førde Takstkontor etablert seg som eit leiande taks琀昀irma i midtre del av
Vestlandsregionen. Førde Takstkontor har levert over 15 000 rapportar i området, og har med det eit stort arkiv med relevante
opplysningar. Med stort fokus på kvalitet, og spisskompetanse innan taksering, har vi opparbeidd ei solid kundegruppe som består av
privatpersonar, eigedomsmeklarar, advokatar, næringslivet, o昀昀entleg etater og domstolane.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

bjarte@fordetakstkontor.no

Bjarte Roska

Rapportansvarlig

907 44 376
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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 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.

Falkensteinsvegen 30, 6809 FØRDE
Gnr 21 - Bnr 638
4647 SUNNFJORD

Førde Takstkontor AS
Storehagen 7
6800 FØRDE
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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

Falkensteinsvegen 30, 6809 FØRDE
Gnr 21 - Bnr 638
4647 SUNNFJORD

Førde Takstkontor AS
Storehagen 7
6800 FØRDE
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Tre-roms leilegheit i 1.etasje, i seksjonert lågblokk med 3 
etasjeplan over kjellar med fellesareal for garasje, boder og 
tekniske rom.  
Seksjonen ligg i bygning med heis, med le琀琀 琀椀lkomst 琀椀l leilegheita 
og 琀椀l sportsboda og parkeringsplassen i kjellaren. 
Leilegheita har standard frå byggeåret i 2012 og har i e琀琀er琀椀d 
ha琀琀 vanleg vedlikehald med enkel delmodernisering innvendig.  

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2012

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygning - fellesdel
Inngang via felles gang med trapperom. 
Fellesareal med golvbelegg og veggar og himlingar med måla 
over昀氀ater. 
Kjellar med lukka garasjeanlegg og boder. 
Heis frå kjellaren 琀椀l 3.etasje.
Y琀琀erveggar av kjerneisolerte betongelement med måla over昀氀ater og 
bindingsverk med impregnert kledning.  
Etasjeskilje av holdekke.
Hovudbæresystem av stål- og betongkonstruksjonar. 
Skiljeveggar mellom seksjonane av lyd- og branncellekonstruksjon.  
Takkonstruksjon med Q-dekke, overliggande isolasjon og taktekkinga 
av PVC-folie.

Leilegheit
Vindauge med måla trekarmar og 2-lags glas.
Inngangsdør frå felles gang i treverk med måla sle琀琀e over昀氀ater. 
Terrassedør i soverommet i treverk med måla over昀氀ater og 2-lags 
glas.
Terrasseskyvedør i stove/kjøkken i treverk med måla over昀氀ater og 2-
lags glas.
Betongterrasse med overbygg, ca 26 m2, delvis med rekkverk av 
glasplater montert i stålpro昀椀l og delvis med skjermvegg av betong 
med måla over昀氀ater, toppbeslag og stålrekke.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Golv med parke琀琀
Veggar med måla sle琀琀e over昀氀ater.
Himlingar med måla sle琀琀e over昀氀ater.

Pipe av le琀琀klinkerelement.
Vedomn med glasdør i stove/kjøkken, montert på glasplate.
Innvendige dører med kvite sle琀琀e over昀氀ater.
Skyvedør mellom entreèn og stove/kjøkken med kvite sle琀琀e 
over昀氀ater.
Kombi garderobeskap i soveromma.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom 
Veggar med keramisk 昀氀is.
Himling med måla sle琀琀e plater og downlights.
Golv med keramisk 昀氀is, varmekabel og 2 slukar. 
Veggmontert klose琀琀, veggmontert dusj med svingdører, 
baderomsinnreiing med kvite sle琀琀e frontar og servantplate, eit 
høgskap og speil med integrert belysning. Benkeskap med sku昀昀er, 
laminat benkeplate, overskap og opplegg for vaskemaskin. 
Avtrekk via balansert ven琀椀lasjon.

Markedsvurdering

Totalpris 4 200 000

Totalt Bruksareal 72 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 72 m²

Arealer Gå 琀椀l side

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Sigdal kjøkkeninnreiing med malte folierte frontar og to dører med 
glas, laminat benkeplate og stålbeslag med oppvaskkum.
Integrert platetopp og steikeomn, fri琀琀ståande oppvaskmaskin og 
kjøle-/fryseskap.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Rør-i-rør med rørsentral i veggmontert skap i bad/vaskrom.
Avløpsrør av plast.
Balansert ven琀椀lasjon med varmegjenvinnar, aggregatet er plassert i 
boda. 
Varmtvasstank plassert i bad/vaskerom, ca 120 liter.
Sentralstøvsugar, plassert i boda. 
Elektrisk anlegg med skjult installasjon og fordelingsskap med 
automatsikringar.
Downlights i stove/kjøkken.
Brannslange i kjøkkenbenken brannvarslar i stove/kjøkken.

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4 250 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Falkensteinsvegen 30, 6809 FØRDE
Gnr 21 - Bnr 638
4647 SUNNFJORD

Førde Takstkontor AS

6800 FØRDE
Storehagen 7

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

Tilstandsrapporten er basert på NS 3600 og forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova. For 琀椀lleggsdel, som garasjeplass og 
sportsboder m.m, vert det berre gi琀琀 ei forenkla skildring som 
ikkje er basert på detaljert nivå for nemnde standard og 
forskri昀琀.  
For leilegheiter i større seksjonerte sameige og bure琀琀slag, vert 
sameiga/bure琀琀slaga sine felles bygningsdeler unntaksvis 
kommentert med TG då vedlikehald normalt er kny琀琀a 琀椀l 
felleskostnaden. Vindauge, y琀琀erdører og 
altan/terrasse/balkong som 琀椀lhøyrer bustaden vert likevel 
kommentert med TG. 
Skjematuret har fastlagde teks琀昀elt på bokmålsform som ikkje 
kan endrast, rapporten vert elles skriven på nynorsk. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Bygning fellesdel Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Stue/kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom  > Over昀氀ater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom  > Sanitærutstyr 
og innredning

Gå til side

Falkensteinsvegen 30, 6809 FØRDE
Gnr 21 - Bnr 638
4647 SUNNFJORD

Førde Takstkontor AS

6800 FØRDE
Storehagen 7

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Bygning fellesdel

Inngang via felles gang med trapperom. 
Fellesareal med golvbelegg, veggar og himlingar med måla over昀氀ater. 
Kjellar med lukka garasje og boder. 
Heis frå kjellaren 琀椀l 3.etasje.
Grunnmur av betong.
Y琀琀erveggar av kjerneisolerte betongelement med måla over昀氀ater og 
bindingsverk med impregnert kledning.  
Etasjeskilje av holdekke.
Hovudbæresystem av stål- og betongkonstruksjonar. 
Skiljeveggar mellom seksjonane med lyd- og branncellekonstruksjon.  
Takkonstruksjon med Q-dekke, overliggande isolasjon og taktekkinga av 
PVC-folie.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG er se琀琀 med omsyn 琀椀l at sameiget ikkje har utarbeidd 琀椀lstandsrapport 
for fellesdelen av bygningane. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

For å få TG 1 må sameiget få utarbeidd 琀椀lstandsrapport og 
vedlikehaldsplan for sameiget sin fellesdel. 

Vinduer

Vindauge med måla trekarmar og 2-lags glas.

Dører

Inngangsdør frå felles gang, i treverk med måla sle琀琀e over昀氀ater. 
Terrassedør i soverommet i treverk med måla over昀氀ater og 2-lags glas.
Terrasseskyvedør i stove/kjøkken i treverk med måla over昀氀ater og 2-lags 
glas.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Registrert byggeår.

Byggeår
2012

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Betongterrasse med overbygg, ca 26 m2, delvis med rekkverk av 
glasplater montert i stålpro昀椀l og delvis med skjermvegg av betong med 
måla over昀氀ater, toppbeslag og stålrekke.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Svinnriss i terrassegolvet.
Fugeskum i innvendig hjørne mellom y琀琀erveggen og skjermveggen mot 
naboseksjonen.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Flikking av riss og eventuelt over昀氀atebehandling av terrassedekke.  
Fjerning av fugeskum og montere krabbelist. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Golv med parke琀琀
Veggar med måla sle琀琀e over昀氀ater.
Himlingar med måla sle琀琀e over昀氀ater.
(Naturlege bruksmerker i over昀氀atene.)

Etasjeskille/gulv mot grunn

Golv av betongdekke.
Etasjeskilje av betongdekke med nedfora himling. 

Radon

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ikkje dokumentasjon for at bygningen er oppført med 
radonsperre og heller ikkje at radonmåling er u琀昀ørt. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Radonmåling vert anbefalt. 

Pipe og ildsted

Falkensteinsvegen 30, 6809 FØRDE
Gnr 21 - Bnr 638
4647 SUNNFJORD

Førde Takstkontor AS

6800 FØRDE
Storehagen 7

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  18923-1369 Befaringsdato:  29.04.2025 Side: 7 av 20



Pipe av le琀琀klinkerelement med sotluke i det eine soverommet.
Vedomn i stova med glasdør, montert på glasplate.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ikkje montert eldfast plate på golvet under sotluka.
Det er ikkje forskri昀琀smessig avstand på minimum 30 cm frå sotluka 琀椀l 
skapet ved pipa som er av brennbart materiale. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Montere eldfast plate på golvet under sotluka. 
Fly琀琀e skapet som står inn 琀椀l pipa. 

Montere eldfast plate på golvet under sotluka. 

Innvendige dører

Innvendige dører med kvite sle琀琀e over昀氀ater.
Skyvedør mellom entreèn og stove/kjøkken med kvite sle琀琀e over昀氀ater.

Andre innvendige forhold

Kombi garderobeskap i soveromma.
Sentralstøvsugar.

Sportsbod i kjellaren

Golv av betong.
Veggar av bindingsverk med einsidig platekledning av osb-plater og 
malte betongveggar.
Himling med malt holdekke.
Dør med trekvit panel.
Ven琀椀lert via felles avtrekksvi昀琀e.
El. anlegg er installert. 

VÅTROM

Generell

Bad/vaskerom med ny baderomsinnreiing, elles standard frå byggjeåret.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Ny baderomsinnreiing.

Innreiing for vaskeromsfunksjon frå byggjeåret. 
1. ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Over昀氀ater vegger og himling

Veggar med keramisk 昀氀is.
Himling med måla sle琀琀e plater og downlights.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Merke e琀琀er skruehol på vegg昀氀isene over baderomsinnreiinga. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Te琀琀e og 昀氀ikke hol e琀琀er skruer. 

Merke i vegg昀氀isene over baderomsinnreiinga. 

Over昀氀ater Gulv

Golv med keramisk 昀氀is, varmekabel og 2 sluker. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

2 plastslukar med synleg slukmansje琀琀 og klemring. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ikkje framlagt dokumentasjon for u琀昀øring av te琀琀esjikta under 
昀氀islagde over昀氀ater.
Te琀琀esjikta har med omsyn 琀椀l alder oppnådd om lag halvparten av 
forventa bruks琀椀d. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

U琀昀øre vanleg vedlikehald.

Sanitærutstyr og innredning

Veggmontert klose琀琀, veggmontert dusj med svingdører, ny 
baderomsinnreiing med kvite sle琀琀e frontar, servantplate og speilskap 
med integrert belysning. 
Vaskeromssone med benkeskap med sku昀昀er, laminat benkeplate, 
overskap og opplegg for vaskemaskin. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Fuktmerke i sku昀昀efrontane på benkeskapet i vaskeromssona. 
Det er ikkje synleg eller dokumentert drenering frå innebygd 
toale琀琀sisterne.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Flikking av fuktskada frontar. 
Framska昀昀e dokumentasjon for godkjent drenering frå innebygd 
toale琀琀sisterne. 

Ven琀椀lasjon

Avtrekk via balansert ven琀椀lasjon.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Fuktkontroll av lukka veggkonstruksjon mot dusjen er u琀昀ørt i gangen. TG 
er se琀琀 med omsyn 琀椀l at det ikkje vart registrert avvik. Ein gjer likevel 
merksam på at eit enkelt kontrollpunkt ikkje er ein garan琀椀 for at det 
ikkje kan vere avvik i andre område av 琀椀lliggande konstruksjonar. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Fuktkontroll uten avvik. 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Sigdal kjøkkeninnreiing med sle琀琀e folierte frontar og to dører med glas, 
laminat benkeplate og stålbeslag med oppvaskkum.
Integrert platetopp og steikeomn, fri琀琀ståande oppvaskmaskin og kjøle
-/fryseskap.

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Folien på frontane er e琀琀ermontert og er trekt over slitasjemerker og 
nokre fuktmerker på frontane under oppvaskkummen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vedlikehald ved behov.

Falkensteinsvegen 30, 6809 FØRDE
Gnr 21 - Bnr 638
4647 SUNNFJORD

Førde Takstkontor AS

6800 FØRDE
Storehagen 7

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  18923-1369 Befaringsdato:  29.04.2025 Side: 9 av 20



Avtrekk

Ven琀椀lator.

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rør-i-rør med rørsentral i veggmontert skap i bad/vaskrom.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast.
Avløpsrøra er ikkje synlege. TG er utelukkande basert på alder.

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjon med varmegjenvinnar, aggregatet er plassert i 
boda. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ven琀椀lasjonsaggregatet har passert halvparten av forventa bruks琀椀d.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

U琀昀øre vanleg 琀椀lsyn og vedlikehald med regelmessig ski昀琀ing av 昀椀lter. 

Varmtvannstank

Varmtvasstank plassert i bad/vaskerom, anta琀琀 ca 120 liter.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Varmtvasstanken har passert halvparten av forventa bruks琀椀d. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

U琀昀øre vanleg 琀椀lsyn og vedlikehald.

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg med skjult installasjon og fordelingsskap med 
automatsikringar.
Downlights i stove/kjøkken.

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. 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 

Generelt om anlegget
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varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

3. 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

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

5. 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   Tilstandsrapporten for leilegheita inkluderer ikkje ei fagmessig
vurdering av el. anlegget. For el. anlegg som ikkje har ha琀琀 kontroll i
løpet av dei siste 5 åra, vert det på generelt grunnlag se琀琀 TG 2 og
anbefalt kontroll.
Ein eventuell 琀椀lstandskontroll må u琀昀ørast av godkjent installatør
eller ved el.琀椀lsyn.

Branntekniske forhold

Brannslange i kjøkkenbenken. 
Brannvarslar i stove/kjøkken.

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?
Ukjent
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    Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i

72 m²/67 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Andre bygg:  Parkeringsplass i felles garasjeanlegg

Boligbygg med 昀氀ere boenheter :  Entré, Stue/kjøkken,
2 Soverom, 2 Bod, Bad/vaskerom, Gang

Markedsverdi

Kr 4 200 000
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.

Formål med takseringen: Salg

Parkeringsplass i felles garasjeanlegg

Byggeår Kommentar
Registrert byggeår.2012

Normal.
Standard

Vedlikehold
Normalt.

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Golv av asfaltert dekke.
Veggar av betong.
Systemhimling med ma琀琀er.
Ledda garasjeport.

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.

Falkensteinsvegen 30, 6809 FØRDE
Gnr 21 - Bnr 638
4647 SUNNFJORD

Førde Takstkontor AS

6800 FØRDE
Storehagen 7

18923-1369Oppdragsnr.: 29.04.2025Befaringsdato: Side: 12 av 20

Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS

Parkgata 55  ,6813 FØRDE
52 m² 2017 1 sov

1 14-04-2025 3 400 000 3 670 000 3 670 000 70 577

Storehagen 3 A ,6800 FØRDE
64 m² 2017 2 sov

2 27-02-2024 4 225 000 4 100 000 4 100 000 64 063

Angedalsvegen 8  ,6800 FØRDE
76 m² 2011 2 sov

3 30-03-2023 4 450 000 4 450 000 4 450 000 58 553

Parkgata 47 C ,6813 FØRDE
65 m² 2017 2 sov

4 23-02-2025 3 780 000 3 760 000 3 760 000 57 846

Lindbøen 2  ,6809 FØRDE
67 m² 2007 2 sov

5 01-10-2024 3 800 000 3 800 000 3 800 000 53 521

Angedalsvegen 8  ,6800 FØRDE
75 m² 2011 2 sov

6 02-06-2024 4 300 000 4 100 000 19 762 4 119 762 52 149

Falkensteinsvegen 23 ,6809 FØRDE
89 m² 2012 3 sov

7 03-10-2024 4 250 000 4 150 000 4 150 000 46 629

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold 琀椀l den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I 琀椀llegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig 琀椀lbake i 琀椀d. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastse琀琀elsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

4 200 000

4 200 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 4 250 000
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.

Tre-roms leilegheit i seksjonert sameige på Falkenstein i Førde. Sameiget er utbygd med 16 bustadseksjonar, fordelt på to lågblokker som vart 
oppført i 2012. Leilegheita har funksjonell planløysing og normal standard for byggeåret. Seksjonen ligg med fasade og overbygd terrasse mot 
sørvest, i område med gode sol琀椀lhøve og med utsyn 琀椀l nærliggande bustad- og sentrumsområde. Sameiget si琀琀 fellesareal er pent opparbeidd 
med natursteinsmurar, grøntareal, leikeplass og asfaltert gang- og tra昀椀kkareal. A琀琀rak琀椀vt område med gangavstand 琀椀l barnehage, barne- og 
ungdomskule og 琀椀l sentrum.

Markedsvurdering
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Teknisk verdi bygninger

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 3 650 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 400 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Boligbygg med 昀氀ere boenheter Kr. 3 250 000

-

Parkeringsplass i felles garasjeanlegg

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 330 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 50 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Parkeringsplass i felles garasjeanlegg Kr. 280 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 530 000

Årlige kostnader
Felleskostnad i sameige. (Byggforsikring, interne琀琀, dri昀琀 og vedlikehald av felles delen.) Kr. 34 992

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 35 000

    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. 700 000

Beregnet tomteverdi Kr. 700 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 250 000
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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 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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Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

1. Etasje 67 67 26

Kjeller 5 5

SUM 67 5 26
SUM BRA 72

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Entré, Stue/kjøkken, Soverom, Soverom 
2, Bod, Bad/vaskerom, Gang

Kjeller Sportsbod

Kommentar
Arealet er oppmålt innvendig med lasermålar. Oppført areal i kjellaren er for sportsbod. 
TBA er areal for overbygd terrasse.

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

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Montert ny baderomsinnreiing. Foliering av frontane på kjøkkeninnreiinga. Delmodernisering av over昀氀ater i stove/kjøkken

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

Lovlighet

Parkeringsplass i felles garasjeanlegg

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kommentar
Parkeringsplass i felles lukka garasjeanlegg, med trapperom og heis 琀椀l felles gang ved inngangen 琀椀l leilegheita.
Parkeringsarealet er ikkje målbart areal e琀琀er NS 3040:2023 og vert ikkje ta琀琀 med i arealutmåling.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 64 8
Parkeringsplass i felles garasjeanlegg 0 0

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
29.4.2025 Bjarte Roska Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4647 SUNNFJORD

gnr.
21

bnr.
638

Areal Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Falkensteinsvegen 30  

Kommentar
Opplysningar er innhenta via Eiendomsverdi.no og pro昀昀.no.

Hjemmelshaver
Svidal Kjell AS

fnr.

Boligselskap
Sameige Falkenstein B5

Eierandel
68 / 1472

Forretningsfører
Kurt Inge Hyllestad

Organisasjonsnr
999595499

snr.
2

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar
Boligbygg med 昀氀ere boenheter Arealfordeling mellom P- og S-areal er i samsvar med byggeteikningar og bruk. 

Parkeringsplass i felles 
garasjeanlegg

Tre-roms leilegheit i 1. etasje, i seksjonert terrasseblokk på Falkenstein i Førde. Leilegheita ligg vendt mot sørvest, i a琀琀rak琀椀vt bustadområde
med gode sol琀椀lhøve og med utsyn 琀椀l nærliggande bustad- og sentrumsområde.
Kort gangavstand 琀椀l barnehagar, barne- og ungdomsskule, Førdehuset og sentrum.

Beliggenhet

Kommunal veg.

Adkomstvei

Kommunalt vassverk, 琀椀lkny琀琀a via sameiget sine private s琀椀kkleidningar.

Tilknytning vann

Kommunalt avløpsanlegg, 琀椀lkny琀琀a via sameiget sine private s琀椀kkleidningar.

Tilknytning avløp

Regulert bustadområde.
Link 琀椀l reguleringsplan med føresegner: h琀琀ps://www.arealplaner.no/4647/arealplaner/405

Regulering

Sameiget si琀琀 uteområde er pent opparbeidd med natursteinsmurar, gangs琀椀ar med belegningsstein, leikeplass, grøntareal og asfaltert tra昀椀kk
og parkeringsareal.

Om tomten

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 08.05.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiendomsverdi 29.04.2025 Matrikkelopplysningar Gjennomgå琀琀 Nei

Kommunekart.com 29.04.2025 Kontroll av reguleringsplan Gjennomgå琀琀 Nei

Førretningsfører 29.04.2025 Div. opplysningar per telefon Gjennomgå琀琀 Nei

Teikningar Seksjoneringsdokument Gjennomgå琀琀 Nei

Mellombels bruksløyve 07.06.2012 Del av 琀椀ltak/Blokk A Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæring 06.05.2025 Innhenta frå meklar. Gjennomgå琀琀 Nei

Siste hjemmelsovergang
År
2012

Kommentar
Opplysningar innhenta via Eiendomsverdi. 

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Forsikringsdokument for felles bygningsforsikring er ikkje kontrollert.
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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 det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
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/CJ1290

 

 

 

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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  
  
  

 
      
     
     
     
     
     
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

   
  

   
     
  
  
   

  
   
     
     
     
     
    
     
     
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




 



 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 






  














































 
 

 
  
 
   
 
 




  
  

 















 

 






 


 
 
 




 

 










 



 








 



 




 

 






























 



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



 

 



















 











 





 







 


 


 
 
 
 
 









 






 



 


 
 


 
 


 






 

 



 










 

 






























 

 








 



 

 

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



 






 



 







 




 









 








 




















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 





 




 




























 





 




 





 







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

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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Falkensteinsvegen 30

Postnummer 6809

Sted FØRDE

Kommunenavn Sunnfjord

Gårdsnummer 21

Bruksnummer 638

Seksjonsnummer 2

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300204950

Bruksenhetsnummer H0102

Merkenummer Energiattest-2025-116544

Dato 07.05.2025

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

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

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

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

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Notatark



Forbrukerinformasjon 
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse  
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendoms- 
meglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av  
blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved 
budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

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 vedlegg. 

gJEnnomFØRing Av budgivning: 

1.  På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eien-
dommen, herunder om relevante forbehold. 

2.  Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse 
videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. 
Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler inn-
hente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet 
til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som 
benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med 
skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som 
e-post og SMS når informasjonen i disse er tilgjengelig 
også for ettertiden.   

3.  Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finan-
sieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle 
forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av 
nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold 
bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne 
med megler før bud avgis. 

4.  Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annon-
serte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette 
en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så 
langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, bud-
givere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre 
budgivere. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart 
er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessenter 
et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler 
fraråde budgiver å stille slik frist. 

5.  Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor 
fristene i punkt 4. 

6.  Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 
budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig be-
krefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er mot-
tatt. 

7.  Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en bud-
runde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en 
budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form. 

8.  Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet 
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det 
er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet 
fremmes gjennom fullmektig. 

viKTigE AvTALERETTSLigE FoRHoLd:

1.  Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eien-
dom. 

2.  Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet inn-
holdet i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap 
om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da 
bind ende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med 
 mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgi-
ver får melding om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig 
 dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom). 

3.  Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og 
er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud. 

4.  Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen 
akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale. 

5.  Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som med-
fører at det foreligger en avtale om salg av eiendommen 
dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Norges Eiendomsmeglerforbund - www.nef.no - firmapost@nef.no

BBUUDDSSKKJJEEMMAA  

 

FOR EIENDOMMEN: 

 
 
Adresse: ………………………………………………………………… 

 Meglerforetak: Fjordane Eiendomsmegling AS 

Epost: post@fjordmegler.no  

Telefon/Faks: 57 72 01 00  

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM: 

Kjøpesum Kr  

Beløp med bokstaver Kr  

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven 

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den  Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 
12.00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger  

Eventuelle forbehold:  

  

 

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når 
det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med 
at budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet. 

 

Ønsket overtakelsesdato:   

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert:  

  

Kjøpet vil bli finansiert slik: 

Låneinstitusjon:  Referanse og tlf nr:  

Lånt kapital:  Kr  

Egenkapital:  Kr  

Totalt:  Kr  
  Egenkaptitalen består av:   Salg av nåværende bolig eller fast eiendom 

  Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd) 

  
Navn: Navn: 

Fødselsdato: Fødselsdato: 

Adr: Adr: 

Postnr: Sted: Postnr: Sted: 

Tlf: E-post: Tlf: E-post: 

Dato: Sign: Dato: Sign: 

    
Er budgiver(e) omfattet av regelverket om politisk eksponerte personer (PEP)?          ☐  JA   ☐  NEI 
 

Kopi av legitimasjon 

 

Kopi av legitimasjon 

 



Ole Rune Døskeland
Ansvarlig megler
‑‑-------------

Mob. 95 20 39 49
ord@fjordadvokat.no

Kontakt

FJORDANE EIENDOMSMEGLING AS
Fjellvegen 10
6800 Førde

Telefon +47 57 72 01 00
www.fjordmegler.no


