
Vedtekter for Gartnerihagen borettslag 
Vedtatt på konstituerende generalforsamling den 26.10.2007, revidert på generalforsamling 18.05.2010. 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1.1 Navn 

Borettslaget skal hete Gartnerihagen borettslag 

 

1.1 Formål 
(1) Gartnerihagen borettslag er et andelslag som har til formål å gi andelseierne bruksrett til 
egen bolig i lagets eiendom (borett), ved å erverve eller forestå oppføringen av boligbygg. 
Laget har dessuten som formål å erverve eller forestå oppføringen av andre bygg enn 
boligbygg, som garasjer, når de skal brukes til felles formål for andelseierne, eller når utleie av 
lokalene i slike bygg skal skje i sammenheng med lagets øvrige virksomhet. 
 
(2) Laget har også til formål å delta i, organisere og forvalte andre tiltak som har sammenheng 
med andelshavernes interesser. 

 

1.2 Forretningskontor og forretningsførsel  

Borettslaget ligger i Alta kommune og har forretningskontor i Alta kommune. 

 

1.3. forholdet til Gartnerihagen boligsameie 

(1) Gartnerihagen borettslag består av 62 seksjonerte borettslagsleiligheter med egne andels- 

og partialobligasjonsnummer i borettslaget. Borettslaget inngår i et boligsameie med 3 

seksjonerte selveierleiligheter. 

 

(2) Den enkelte borettslagsleilighet vil sammen med selveierleilighetene ha rettigheter og 

plikter tilknyttet fellesarealer på eiendommen iht. vedtektene for Gartnerihagen boligsameie.  

 

(3) Borettslaget ved styre representerer andelseierne i borettslaget i alle saker som er til 

behandling på sameiemøtene i Gartnerihagen boligsameie. Generalforsamlingen kan beslutte 

at den enkelte andelshaver skal kunne avgi egen stemme på sameiemøtene i henhold til 

sameiets egne vedtekter.   

 

 

2. Andeler og andelseiere 

 

2.1 Andeler og andelseiere 

(1) Andelene skal være på kr 5.000,-. 

 

(2) Fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget, men kan ikke eie 

mer enn en andel. Juridiske personer kan også være andelseiere i borettslaget. 

 

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent 

av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder 

selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, 

fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er 

opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som 

har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 

vanskeligstilte. 

 

(4) Arbeidsgivere som skal leie ut bolig til sine ansatte, kan eie opp til tjue prosent av 

andelene i tillegg til andeler som kan eies etter borettslagsloven § 4-2, første ledd.  

 

(5) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 

 

2.2 Sameie i andel 

(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 

 

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere 

av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 3.2. 



 

2.3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier kan tas ut  

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av 

borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.. Forretningsfører har fullmakt 

til på styrets vegne å foreta godkjennelse av nye erververe.  

 

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 

godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 

 

(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme 

fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 

borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.. 

 

(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 

avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 

 

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for 

betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en 

ny andelseier har rett til å erverve andelen.  

 

(6) Borettslagets øvrige andelseiere har ingen forkjøpsrett ved overdragelse av andeler. Styret 

kan inngå avtale med boligbyggelag, som forretningsfører, om forkjøpsrett. 

 

 

3. Borett og bruksoverlating 

 

3.1 Boretten 

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til 

det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 

 

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 

 

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet uteareal med tilbørlig aktsomhet. 

Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til 

skade eller ulempe for andre andelseiere. 

 

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 

nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 

nektes uten saklig grunn. 

 

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud 

mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner 

taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen. 

 

3.2 Bruksoverlating 

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 

 

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom: 

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i 

minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele 

boligen for opp til tre år 

- andelseieren er en juridisk person 

- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- 

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd. 

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 

Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. 



Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned 

etter at søknaden har kommet fram til lage, skal brukeren regnes som godkjent. 

 

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken eller del av den til andre uten 

godkjenning. 

 

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 

 

 

4. Vedlikehold fordeling mellom brl og andelseier  

 

4.1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen 

til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første 

hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive 

vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes 

og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 

 

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, 

sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 

varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, 

apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 

benker og innvendige dører med karmer. 

 

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning både 

til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også 

rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o.l. 

 

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 

 

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 

innbrudd og uvær. 

 

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 

andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 

 

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følge av at 

andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 

 

4.2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 

plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget 

utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier. 

 

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 

borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 

boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. 

 

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, og ytterdører til boligen 

eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør 

eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 

 

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 

herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres 

slik at det ikke er til unødvendig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen. 

 

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene 

sine, jf borettslagslovens § 5-18. 

 

 

 



5. Pålegg om salg og fravikelse 

 

5.1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold 

regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 

bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler. 

 

5.2 Pålegg om salg 

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget 

pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal 

gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt. 

 

5.3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse 

av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse 

for eiendommens øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 

tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 

 

 

6. Felleskostnader og pantesikkerhet 

 

6.1 Felleskostnader 

(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en 

måneds skriftlig varsel. 

 

(2) For felleskostnader som ikke bli betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid 

gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100. 

 

6.2 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i 

andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to 

ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 

 

7. Styret og dets vedtak 

 

7.1 Styret 

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 3 andre medlemmer med 

2 varamedlemmer. 

 

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges 

for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 

 

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 

særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer. 

 

7.2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 

vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 

organer. 

 

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem 

eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte 

styremedlemmene. 

 

7.3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak 

kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 



møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må 

likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene. 

 

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels 

flertall, fatte vedtak om: 

 

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 

benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd, 

3. salg eller kjøp av fast eiendom, 

4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 

6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk 

ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 

 

7.4 Representasjon og fullmakt 

To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn. 

 

 

8. Generalforsamlingen 

 

8.1 Myndighet 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 

 

8.2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen 30. april. 

 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor 

eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og 

samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 

8.3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og 

om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 

 

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst 

åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med 

kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. 

 

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som 

etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 

behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 

behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav 

om det etter vedtektenes punkt 8.3 (1). 

 

8.4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

- Godkjenning av årsberetning fra styret 

- Godkjenning av årsregnskap 

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 

- Eventuelt valg av revisor 

- Fastsetting av godtgjørelse til styret 

- Andre saker som er nevnt i innkallingen 

 

8.5 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 

annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen. 

 

8.6 Stemmerett og fullmakt 



Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved 

fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. 

For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. 

 

8.7 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 8.4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte 

vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 

 

(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger 

av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 

generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. 

 

(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 

 

8.8 Ekstraordinær generalforsamling 

Ekstraordinær generalforsamling avholdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor 
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 

9. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

 

9.1 Inhabilitet 

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen aller avgjørelsen av noe spørsmål der 

medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse. 

 

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 

generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv 

eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller 

krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 

 

9.2 Taushetsplikt 

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 

uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige 

forhold. Dette gjelder ikke dersom innegn berettiget interesse tilsier taushet. 

 

9.3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å 

gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget. 

 

 

10. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 

 

10.1 Vedtektsendringer 

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 

tredjedeler av de avgitte stemmer. 

 

10.2 Forholdet til borettslovene 

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 

nr 39. 



Siv.Ark. Kirsti Knudsen AS, pb 1034, 9503 Alta
KK

MålDato

Tegn.

Prosj.

Fase

Tegn.nr.

Prosj.nr.

Saksbeh.

Tiltakshaver

2M5-09

ME

A0-351

RAMMESØKNAD

Gartneri blokk-B -C - Facader

05.12.05 1:200

M2 Utbygging A/S postboks 1015 9503 Alta

Facade SØFacade NV

Facade NØ

Facade SV



N

F-NV

S-A

F-SØ

F-
NØF-

SV

S-B S-B

S-
C

6 700

7 455 6 011 1 189 3 280 2 629 1 379

7 
20

0
8 

40
0

7 
20

0
7 

20
0

6.500

1 132

BOD

BOD

BOD

TEKNISK
ROM

BOD

BOD

BOD

el. tavle

D

E

2 4 65

BOD

BOD BOD BOD BOD

BOD

BOD

BOD

BOD BOD

BOD

BOD

BOD

BOD

BOD

BOD

BOD

BOD

BOD

C

7

A

1 3

B

4 m2 5 m2 4 m2

4 m2

5 m2

4 m2

4 m2

4 m2

5 m2

5 m2

5 m2

6 m2

5 m2

4 m2

4 m2 4 m2

4 m2

6 m2

5 m2

4 m2

4 m2

4 m2

BRA KJELLER
648 m2

4 m2

4 m2

5 m2

5 m2

BTA KJELLER
672 m2

Siv.Ark. Kirsti Knudsen AS, pb 1034, 9503 Alta
KK

MålDato

Tegn.

Prosj.

Fase

Tegn.nr.

Prosj.nr.

Saksbeh.

Tiltakshaver

2M5-09

A0-20

Gartneri blokk-B-C- plantegning kjellerME

1:100

RAMMESØKNAD

05.12.05

M2 Utbygging A/S postboks 1015 9503 Alta



F-NV

S-A

F-SØ

F-
NØF-

SV

S-B S-B

S-
C

2 
74

3
20

0
4 

31
9

3 
06

1
4 

14
4

3 
08

7
2 

75
6

2 
96

3
6 

88
1

3 
19

0
40

0
2 

22
0

1 136

1 
19

9
15

 3
48

4 
29

7
8 

12
0

1 
96

1
4 

76
3

27
5

4 729 2 000 6 960 2 733 6 847 904

921 1 078 916 1 999 1 800 6 965 3 153 5 047 2 285

7 455 6 011 1 189 3 280 2 629 1 379

7 
20

0
8 

40
0

14
 4

00

BAD

SOVEROM

SOVEROM

SOVEROM

SOVEROM

VVS
VVS

BOD

GARDEROBE

VVS

SOVEROM

VASKE

GARD.

BAD

SOVEROM

BAD

SOVEROM

KJØKKEN

GANG

STUE

VASK

GANG

BOD
KJØKKEN

VVS

EI 30

BAD

KJØKKEN BAD

GARDEROBE

STUE

SOVEROM

STUE

KJØKKEN

STUE

BAD

BOD

GANG

KJØKKEN

BAD

GARDEROBE

VVS

SOVEROM

SOVEROM

SOVEROM

VASK
BOD

BOD

VASK

VVSKJØKKEN

SOVEROM

VASK
BOD

VASK
BOD

SOVEROM

STUE

VASKE

GANG

dB 35
EI 30

VVS
BOD

GANG

EI 30
dB 35

dB 35

dB 35

dB 35

dB 35

EI 60

EI 30

EI 30

EI 30

STUE

KJØKKEN

D

E

2 4 65

C

7

A

1 3

B

5 m2

9 m2

6 m2

2 m2

8 m2 11 m2

5 m23 m2

7 m2

5 m2

6 m211 m2

7 m2

7 m2

12 m2
7 m2

6 m2

6 m2

3 m2

6 m2

7 m2

7 m2

7 m2 11 m2

5 m2

5 m2

6 m2

7 m2

10 m2

4 m2

 B 01
39 m2

9 m2

11 m2

3 m2

6 m2

7 m2

3 m2

BRA 1.ETASJE
584 m2

BTA 1.ETASJE
609 m2

B 04
54 m2

B 03
71 m2

B 06
83 m2

B 05
80 m2

B 07
92 m2

B 02
80 m2

Siv.Ark. Kirsti Knudsen AS, pb 1034, 9503 Alta
KK

MålDato

Tegn.

Prosj.

Fase

Tegn.nr.

Prosj.nr.

Saksbeh.

Tiltakshaver

2M5-09

Gartneri blokk-B-C - plantegning 1.etg.
A0-21

ME

1:100

RAMMESØKNAD

05.12.05

M2 Utbygging A/S postboks 1015 9503 Alta



F-NV

S-A

F-SØ

F-
NØF-

SV

S-B S-B

S-
C

1.
19

9
15

.3
48

4 
29

7
8 

12
0

1.
96

1
4.

76
3

27
5

2.
74

3
20

0
4.

31
9

3.
06

1
4.

14
4

3 
08

7
2 

75
6

2.
96

3
6.

88
1

3.
19

0
40

0
2.

22
0

1 136

4.729 2.000 6.960 2.733 6.847 904

921 1 078 916 1.999 1.800 6.965 3.153 5.047 2.285

7 455 6 011 1 189 3 280 2 629 1 379

7 
20

0
8 

40
0

14
 4

00
VVS

VVS

VVS
VVS

VVS

VVS

VVS BAD

SOVEROM

SOVEROM

STUE

SOVEROM

SOVEROM

VVS
VVS

BOD

GARDEROBE

VVS

SOVEROM

VASKE

GARD.

BAD

SOVEROM

BAD

KJØKKEN

GANG

STUE

GANG

VVS

BAD

KJØKKEN BAD

GARDEROBE

STUE

SOVEROM

STUE

KJØKKEN

STUE

BAD

KJØKKEN

STUE

BOD

GANG

KJØKKEN

BAD

GARDEROBE

VVS

SOVEROM

SOVEROM

SOVEROM

VASK
BOD

BOD

VASK

VVSKJØKKEN

SOVEROM

VASK
BOD

VASK
BOD

VASK
BOD

SOVEROMGANG

KJØKKEN

VASKE
BOD

SOVEROM

GANG

EI 30

dB 35
EI 30

EI 30
dB 35

dB 35

dB 35

dB 35

dB 35

EI 60

EI 30

EI 30

EI 30

D

E

2 4 65

C

7

A

1 3

B

BRA 2.ETASJE
584 m2

B 11
54 m2

2 m2

8 m2 11 m2

5 m23 m2

7 m2

5 m2

6 m211 m2

7 m2

7 m2

12 m2
7 m2

6 m2

6 m2

3 m2

6 m2

7 m2

7 m2

7 m2 11 m2

5 m2

5 m2

6 m2

7 m2

10 m2

4 m2

9 m2

9 m2

11 m2

3 m2

6 m2

7 m2

B 09
80 m2

B 10
71 m2

B 14
92 m2

B 12
80 m2

B 13
83 m2

6 m2

BTA 2.ETASJE
609 m2

5 m2

3 m2

B 08
39 m2

Siv.Ark. Kirsti Knudsen AS, pb 1034, 9503 Alta
KK

MålDato

Tegn.
Prosj.

Fase

Tegn.nr.

Prosj.nr.

Saksbeh.

Tiltakshaver

2M5-09

Gartneri blokk-B-C- plantegning 2.etg.
A0-22

ME

1:100

RAMMESØKNAD

05.12.05

M2 Utbygging A/S postboks 1015 9503 Alta



F-NV

S-A

F-SØ

F-
NØF-

SV

S-B S-B

S-
C

99
9

15
 5

48
3 

79
7

8 
62

1
1.

96
1

4 
75

7
28

1

2.
74

3
40

0
4.

11
9

3.
06

1
4.

14
4

3 
08

7
2 

75
7

2.
96

2
6.

88
0

3.
19

0
40

0
2.

22
0

4.729 2.000 6.962 2.866 6 518 1 093

1 136

7 
20

0
8 

40
0

14
 4

00

921 1 078 918 1.997 1.800 6.964 3.153 5.047 2.283

7 455 6 011 1 189 3 280 2 629 1 379

BOD

BAD

KJØKKEN

GANG

VVS

VVS

GANG

SOVEROM

VASKE

BAD

SOVEROM

SOVEROM

STUE

SOVEROM

SOVEROM

VVS
VVS

BOD

GARDEROBE

VVS

SOVEROM

VASKE

GARD.KJØKKEN
SOVEROM

BAD

KJØKKEN

GANG

STUE

GANG

BAD

KJØKKEN BAD

GARDEROBE

STUE

SOVEROM

STUE

KJØKKEN

STUE

BAD

BOD

GANG

KJØKKEN

BAD

GARDEROBE

VVS

SOVEROM

SOVEROM

SOVEROM

VASK
BOD

BOD

VASK

VVSKJØKKEN

SOVEROM

VASK
BOD

VASK
BOD

VASK
BOD

SOVEROM

STUE

EI 30

dB 35
EI 30

EI 30
dB 35

dB 35

dB 35

dB 35

dB 35

EI 60

EI 30

EI 30

EI 30

D

E

2 4 65

C

7

A

1 3

B

5 m2

9 m2

6 m2

2 m2

8 m2 11 m2

5 m23 m2

7 m2

5 m2

6 m211 m2

7 m2

7 m2

12 m2
7 m2

6 m2

6 m2

3 m2

6 m2

7 m2

7 m2

7 m2 11 m2

5 m2

5 m2

6 m2

7 m2

10 m2

4 m2

3 m2
B 18
54 m2

9 m2

11 m2

3 m2

6 m2

7 m2

BRA 3.ETASJE
584 m2

B 21
92 m2

B 15
39 m2

B 16
80 m2

B 17
71 m2

B 19
80 m2

BTA 3.ETASJE
609 m2

B 20
83 m2

Siv.Ark. Kirsti Knudsen AS, pb 1034, 9503 Alta
KK

MålDato

Tegn.
Prosj.

Fase

Tegn.nr.

Prosj.nr.

Saksbeh.

Tiltakshaver

2M5-09

Gartneri blokk-B-C - plantegning 3.etg.
A0-23

ME

1:100

RAMMESØKNAD

05.12.05

M2 Utbygging A/S postboks 1015 9503 Alta



F-NV

S-A

F-SØ

F-
NØF-

SV

S-B S-B

S-
C

2.000

2 004

928 1 078 918 1.997 1 601 7 165 3.071 5.138 2.273

2.
54

3
20

0
4 

51
9

3.
06

1
4.

17
0

2 
96

2
2 

85
7

2.
96

3
6.

88
0

3.
18

9
40

0
2.

22
0

4.729 2.000 6.962 2.739 6 844 893

2.000

7 
20

0
8 

40
0

14
 4

00

99
9

15
 5

48
3 

89
7

8 
52

1
1.

96
1

4 
75

7
28

1

2.000

2 
39

4

STUE

BAD

SOVEROM

VVS

VASK

STUE

BAD

KJØKKEN

SOVEROM

SOVEROM

BAD

KJØKKEN

WC

VVS

VASK

BOD/
VASK

STUE

VVS

SOVEROM

SOVEROM

KJØKKEN

GANG

GANG

KJØKKEN

STUE BOD

GANG

GANG
SOVEROM

BAD

SOVEROM

SOVEROM

SOVEROM

D

E

2 4 65

C

7

A

1 3

B

dB 35
EI 30

dB 35
EI 30

dB 35
EI 30

dB 35
EI 30

dB 35
EI 30

EI 60

3 m2
6 m2

5 m2

BRA 4.ETASJE
370 m2

8 m2

6 m2

5 m2

9 m2

4 m2

3 m2

11 m2

14 m2

10 m2

10 m2

7 m2

10 m2

8 m2
2 m2

5 m2

4 m2

5 m2
3 m2

4 m2

4 m2

BTA 4.ETASJE
388 m2

B 22
91 m2

B 23
76 m2

B 24
89 m2

B 25
52 m2

Siv.Ark. Kirsti Knudsen AS, pb 1034, 9503 Alta
KK

MålDato

Tegn.
Prosj.

Fase

Tegn.nr.

Prosj.nr.

Saksbeh.

Tiltakshaver

2M5-09

Gartneri blokk-B-C - plantegning 4.etg.
A0-24

ME

1:10005.12.05

M2 Utbygging A/S postboks 1015 9503 Alta
RAMMESØKNAD



F-NV

S-A

F-SØ

F-
NØF-

SV

S-B S-B

S-
C

7 
20

0
8 

40
0

14
 4

00

4 729 2 000 6 962 2 739 6 844 893

D

E

2 4 65

C

7

A

1 3

B

Siv.Ark. Kirsti Knudsen AS, pb 1034, 9503 Alta
KK

MålDato

Tegn. Prosj.

Fase

Tegn.nr.

Prosj.nr.

Saksbeh.

Tiltakshaver

2M5-09

Gartneri blokk-B-C - plantegning tak
A0-25

ME

1:10005.12.05

M2 Utbygging A/S postboks 1015 9503 Alta
RAMMESØKNAD



±51,00

+53,73

+56,47

+59,35

47,77

2 
40

0
33

4
2 

40
0

33
4

2 
40

0
48

4
2 

40
0

45
0

49
0

33
4

2 
30

0
60

0

Siv.Ark. Kirsti Knudsen AS, pb 1034, 9503 Alta
KK

MålDato

Tegn.

Prosj.

Fase

Tegn.nr.

Prosj.nr.

Saksbeh.

Tiltakshaver

1:100

2M5-09

A0-301

ME

M2 Utbygging A/S postboks 1015 9503 Alta

05.12.05

RAMMESØKNAD

Gartneri blokk-B-C - snit S-A og S-B

47,77

51,00

53,73

56,47

59,35

2 
30

0
60

0
33

4
2 

40
0

33
4

2 
40

0
33

4
2 

40
0

48
4

2 
40

0
45

0
1 

96
8

Snit S-A

Snit S-B



51
,0

0

47
,7

7

53
,7

3

56
,4

7

59
,3

5

2 3006003342 4003342 4003342 4004842 400450490

Siv.Ark. Kirsti Knudsen AS, pb 1034, 9503 Alta
KK

MålDato

Tegn.

Prosj.

Fase

Tegn.nr.

Prosj.nr.

Saksbeh.

Tiltakshaver

1:100

2M5-09

A0-302

ME

M2 Utbygging A/S postboks 1015 9503 Alta
RAMMESØKNAD

05.12.05

Gartneri blokk-B-C - snit S-C



Siv.Ark. Kirsti Knudsen AS, pb 1034, 9503 Alta
KK

MålDato

Tegn.

Prosj.

Fase

Tegn.nr.

Prosj.nr.

Saksbeh.

Tiltakshaver

2M5-09

Gartneri - Situasjonsplan
A0-11

ME

RAMMESØKNAD
M2 Utbygging A/S postboks 1015 9503 Alta

05.12.05 1:1000



Tilstandsrapport

ALTA kommune

Granshagen 3, 9511 ALTA

gnr. 27, bnr. 428, snr. 17

Befaringsdato: 07.12.2023 Rapportdato: 21.04.2024 Oppdragsnr.: 20305-1708

Ken JørstadSertifisert Takstingeniør:Takst og Tilstand AS Autorisert foretak:

OJ1286Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 82 m² BRA-i: 75 m²

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

Boligbygg med flere boenheter 



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

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

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

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

Norsk takst

Takst og Tilstand as 

Uavhengig Takstingeniør

post@takst.net

Ken Jørstad

Rapportansvarlig

911 96 517

20305-1708Oppdragsnr.: Side: 2 av 23Befaringsdato:  07.12.2023



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

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

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Granshagen 3, 9511 ALTA
Gnr 27 - Bnr 428
5403 ALTA

Takst og Tilstand AS 
Veidebakken 2

9512 ALTA

20305-1708Oppdragsnr.: 07.12.2023Befaringsdato: Side: 3 av 23
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Granshagen 3, 9511 ALTA
Gnr 27 - Bnr 428
5403 ALTA

Takst og Tilstand AS 
Veidebakken 2
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Leilighet beliggende i 1. etasje 
Leiligheten er har behov for vedlikehold og utbedringer pga 
slitasje og fuktskader golv. 
Ved befaring ble det avdekket følgende :
- fuktskader parkettgolv kjøkken og gang (men hele golvet 
bør skiftes pga at det er sammenhengende)
- manglende avtrekk fra vaskerom 
- lekkasje fra kran vaskerom
- svakt fall til sluk vaskerom 
- noe svelling på fronter baderomsinnredning
- bod i parkeringskjeller ikke inspisert pga manglende tilgang.
- skader på 2 stk dørblad samt slitt mellomdør

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2008

UTVENDIG
Gå til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har malt hovedytterdør og malt 
balkongdør i tre. 
Innglasset balkong med betongdekke, 1-lags glass 

INNVENDIG
Gå til side

Innvendig er det gulv av parkett og fliser. Veggene 
har tapet og malte plater. Innvendige tak har 
malte plater og himlingsplater. 
Etasjeskiller er av betongdekke. Med tilfarere 
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er 
heller ikke utført med radonsperre. 
Innvendig har boligen malte glatte dører. 

VÅTROM
Gå til side

Vaskerom 
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i 
perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 
Veggene har malte plater. Taket har 
himlingsplater. (systemhimling)
Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske 
varmekabler. Fall mot sluk er målt til 19mm 
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som 
tettesjikt. 
Rommet har opplegg for vaskemaskin. 
Det er ingen ventilering. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk 
mulig pga tilliggende konstruksjoner. Grenser til 
bad og kjøkken, ikke muligheter for hulltaking

Bad 
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i 
perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 
Badet er utført som baderomsmodul. 
Veggene har fliser. Taket har himlingsplater. 
Sytemhimling
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. Fall mot sluk er målt til 30 mm
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent 
utførelse. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, 
veggmontert toalett og dusjvegger/hjørne. 
Det er balansert ventilasjon. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale 
forhold. Hulltaking er foretatt ved/i i gang inn 
mot dusjsonen. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt til 0. 
Ikke mulig med fuktsøk i svill eller stendere pga 
de er i stål. 

KJØKKEN
Gå til side

Benkeplaten er av laminat. Det er kjøl/fryseskap, 
oppvaskmaskin og komfyr. Kjøkkenet har 
innredning med glatte fronter. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er besiktiget i rørskap. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har balansert ventilasjon. 
Varmtvannstanken er på ca 200 liter. 

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Bygningskomponenter som ikke er omtalt regnes 
som sameiets felleskonstruksjoner og sameiets 
samlede ansvar.
Kontakt sameiet for nærmere informasjon om 
felles konstruksjoner og planer for vedlikehold og 
eventuelle endringer 
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Arealer Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > Etasje > Vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og innredning Gå til side

Kjøkken > Etasje > Stue/kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Våtrom > Etasje > Vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Granshagen 3, 9511 ALTA
Gnr 27 - Bnr 428
5403 ALTA

Takst og Tilstand AS 

9512 ALTA
Veidebakken 2

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

vinduer med 2-lags isolerglass

innglasset balkong med 1-lags glass

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
2008

Standard
Normal 

Vedlikehold
Har behov for noe vedlikehold 

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

mellomdør noe slitt i nedkant 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

vedlikeholde mellom dør 

Kostnadsestimat:  Under 10 000

terrassedør 

ytterdør 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Innglasset balkong med betongdekke, 1-lags glass 
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innglasset balkong 

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett og fliser. Veggene har tapet og malte 
plater. Innvendige tak har malte plater og himlingsplater. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskader på overflater.

Konsekvens/tiltak
• Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

fuktsøk i sprekker i parkett, ikke funnet indikasjoner på fukt gang 

stue 

fuktsøk i sprekker i parkett, ikke funnet indikasjoner på fukt kjøkken 

fuktsøk i sprekker i parkett, ikke funnet indikasjoner på fukt kjøkken 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. Med tilfarere 

måling av høyder golv stue, ikke funnet høydeforskjeller 

Radon

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

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
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Men har en ventilert parkeringsgarasje under, som gjør at det er liten 
risiko for forhøyede radonverdier. 

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte glatte dører. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

skader på 2 stk dørblad 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

vurdere å skifte dør 

skade dørblad til soverom 

skade dørblad bad

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

ETASJE > VASKEROM 

vaskerom 

Overflater vegger og himling

Veggene har malte plater. Taket har himlingsplater. (systemhimling)

ETASJE > VASKEROM 

systemhimling 

overgang vegg golv 

Overflater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot 
sluk er målt til 19mm 

ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 

noe svakt fall i hht forskrift
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Konsekvens/tiltak
• Våtrommet fungerer med dette avviket.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

overgang til terskel 

fall til sluk 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. 

ETASJE > VASKEROM 

sluk

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har opplegg for vaskemaskin. 

ETASJE > VASKEROM 

opplegg for vaskemaskin 

Ventilasjon

Det er ingen ventilering. 

ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Rommet har ingen ventilasjon
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det ble ikke funnet avtrekk fra rommet, men det balanserte 
ventilasjonsanlegget er plassert i rommet

Kostnadsestimat:  Under 10 000

ingen avtrekk fra rommet 

tilluft ok med flat terskel 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

ETASJE > VASKEROM 
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Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner. Grenser til bad og kjøkken, ikke muligheter for hulltaking

fuktsøk, ikke funnet avvik

fuktsøk, ikke funnet avvik

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Badet er utført som baderomsmodul. 

ETASJE > BAD 

bad 

Overflater vegger og himling

ETASJE > BAD 

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater. Sytemhimling

vegger og tak 

vanntilkobling i tak

overgang vegg golv 

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt til 30 mm

ETASJE > BAD 
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overgang til terskel 

fall til sluk 

thermostat golvvarme 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

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

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak

• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om 
lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

innredning med mindre fuktsvelling i nedkant av fronter 

under kjøkkenvask 

mangler lekkasjevarslingshull til sisterne vegghengt toalett 

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon. 

ETASJE > BAD 
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avtrekk i tak

tilluft under dør med flat terskel 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt ved/i i gang inn mot dusjsonen. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt til 0. 
Ikke mulig med fuktsøk i svill eller stendere pga de er i stål. 

ETASJE > BAD 

hull for inspeksjon 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Benkeplaten er av laminat. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin og 
komfyr. Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader/fuktskjolder i kjøkkengulvet.  

Konsekvens/tiltak
• De påviste skader må utbedres.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

kjøkken 

under kjøkkenvask

påvist fuktskade golv kjøkken 

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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ventilator 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besiktiget i 
rørskap. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

lekkasje fra kran til vaskemaskin 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

utbedre eller skifte kran

Kostnadsestimat:  Under 10 000

vannskap 

drypp fra tilkobling kran til vaskemaskin 

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

det er indikasjoner på at dør til aggregat har lekksjer /falsk luft. 

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

balansert ventilasjons

oversikt over filterbytte 

det er indikasjoner på at dør til aggregat har lekkasjer /falsk luft. 

Varmtvannstank
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Varmtvannstanken er på ca 200 liter. 

200 liters varmtvannstank 

produktinformasjon varmtvannstank 

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2008

Spørsmål til eier

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

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Kostnadsestimat:  Under 10 000

mangler samsvarserklæring 
Generell kommentar

Branntekniske forhold

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.
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1. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på røykvarslere?
Nei

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

4. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

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

Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 0,60 m. Et loft med 
skråtak vil for eksempel bare få registrert målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 
0,60 m. Rommet må ha dør eller luke og gangbart gulv. 

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

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

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

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

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealet kan ikke alltid fastsettes 
nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp 
nøyaktig fordi det er vanskelig å fastslå tykkelsen på 
innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler 
som ikke er rette, åpne rom over flere etasjer og så 
videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en 
matematisk beregning basert på antall kvadratmeter 
opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke 
alene benyttes for å beregne eiendommens verdi.

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

Om brannceller

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

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

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

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis
den bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

Boligbygg med flere boenheter 
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

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

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Etasje 75 7 82 82

SUM 75 7 82
SUM BRA 82

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje
Gang , Bad , Vaskerom , Soverom , 
Soverom 2, Stue/kjøkken Innglasset balkong 

Kommentar
Innglasset balkong 7 m2 
sportspod i parkeringskjeller ? m2 (ikke inspisert pga manglende tilgang. )

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 78 7

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
07.12.2023 Ken Jørstad Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
5403 ALTA

gnr.
27

bnr.
428

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Granshagen 3

Hjemmelshaver
Gartnerihagen Borettslag

fnr. snr.
17

Ligger rett ved Alta sentrum.
Området er bebygget med leiligheter og noe eneboliger.
Ca 200 meter til sentrum.
Det er ca 400 meter til barnehage og ca 2 km til komsa barneskole.
E-6 går rett ved boligkomplekset og det kan forekomme støv og støy.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse.

Regulering

Eiendommen er solrik, leiligheten har sol på morgen og delvis på dagen.
Utsikt til nærområdet.
Eiendommen regnes som felles areal, pent opparbeidet med plen og trær, asfaltert adkomst og parkering (gjeste). Ellers er parkering for
leiligheten i parkeringskjeller.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
127 440 000

År
2008

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
  
  

Granshagen 3, 9511 ALTA
Gnr 27 - Bnr 428
5403 ALTA

Takst og Tilstand AS 

9512 ALTA
Veidebakken 2

Tilstandsrapportens avgrensninger

20305-1708Oppdragsnr.: 07.12.2023Befaringsdato: Side: 22 av 23



  
  

UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

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

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

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/OJ1286
  
  

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

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Alta kommune

Kommunenr. 5601 Gårdsnr. 27 Bruksnr. 428 Festenr. Seksjonsnr. 17

Adresse Granshagen 3, 9511 ALTA

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan

med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på

eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan derfor ikke rettes krav som

følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner under bakken
Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid
Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten
Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken
Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 20170001

Navn Kommuneplanens Arealdel 2021-2040

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 15.02.2021

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/5601/dokumenter/1287/20170001_Bestemmelser%20og%20retningslinjer.pdf
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Planbestemmelser 
 
 
Arkivsak: 04/02097 
Arkivkode: PLNID 20040016 
Sakstittel:  BEBYGGELSESPLAN FOR GARTNERITOMTA  

Datert:     09.09.05 

 

BESTEMMELSER 
Hjemmel for bestemmelsene er Plan- og bygningslovens kap. VII § 
26. Bestemmelsene er sammem med plankartet et juridisk bindende 
dokument. I forhold til plankartet utfyller og utdyper bestemmelsene 
den fastsatte arealbruken og bebyggelsens utseende. 

 

§1 GENERELT 

Reguleringsbestemmelsene knytter seg til 
bebyggelsesplan for Gartneritomta, gnr27 bnr 
428, plandokumenter datert 09.09.05 

 

§2 PLANENS FORMÅL 

Formålet med reguleringsplanen og de 
tilhørende bestemmelsene er å: 

- legge til rette for konsentrert 
bebyggelse på tidligere Gartneritomt 
gnr.28, bnr.428. 

- bidra til å sikre at tiltaket får gode 
estetiske og funksjonelle kvaliteter, 
både i forhold til seg selv, og i 
forhold til sine omgivelser. 

 

§ 3 BYGGEOMRÅDER. 

a) For arbeider som i henhold til Plan- 
og bygningslovens § 93 og disse 
reguleringsbestemmelser krever 
byggetillatelse, skal ansvarlig 
prosjekterende ha godkjenning kl.3 

b) Byggelinje for bebyggelsen er     
sammenfallende med formålsgrensen 
for byggeområdet. Bebyggelsen skal 
ikke gå helt ut til byggegrensen 
overalt. Det er tatt høyde for 2 meters 
”slingringsmonn” på hver side av 
bygget i forhold til plassering (ikke 
størrelse). 

RETNINGSLINJER 
Retningslinjene er veiledende og kan ikke alene brukes som 
hjemmelsgrunnlag. Retningslinjene gir i forhold til bestemmelsene 
ytterligere holdepunkt og føringer for praktisering av planen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

Byggegrense 

Byggets grunnflate skal ikke endres 
nevneverdig. Det er kun snakk om 
muligheter for å skyve på bygget innenfor 
oppgitte byggegrenser.  

 

 



 
 
 
c) Ved søknad om igangsettingstillatelse 

eller ved søknad om rammetillatelse, 
skal det vedlegges situasjonsplan som 
viser løsninger og møblering av bla 
annet  

- lekeplass og andre 
uteoppholdsarealer 

- skjerming mellom ny og 
eksisterende bebyggelse 

- trafikkarealer, herunder 
sykkelparkering, parkering for 
funksjonshemmede  

- øvrige fellesarealer 
            Brukstillatelse vil ikke bli gitt for    
            noen leiligheter med mindre  
            opparbeidelse i henhold til godkjent  
            situasjonsplan er gjennomført. 

d) Maks gesimshøyde for blokk A er 9,5 
m fra ferdig planert terreng. 

e) Maks Gesimshøyde for 3. etg. i blokk 
B og C skal være 10,6 m målt fra 
ferdig planert terreng. 

       Maks gesimshøyde for 4.etasje i  
       blokk B og C skal være 2,7 m fra     
       gulv i etasjen. 50% av gesimsen i 4.   
       etasje kan ha høyde 3,2 m dersom det 
       tillates pulttak. 
f) Boligareal i 4. etasje i blokk B og C 

skal være inntrukket min 2 m fra 
gesims for nest øverste etasje 

g) Område for trapper og heis kan ha 
maks mønehøyde 4,4m over dekke i 
etg under. Gesimshøyde som for 
boligarealet. 

h) Det tillates enten flatt tak eller  
pulttak, eventuelt to pulttak mot 
hverandre i forskjellig høyde. Max 
takvinkel skal i tilfelle være 8 grader. 
Takutstikk maks 50cm . Større utstikk 
der 4.etg. er trukket lenger inn enn     
2 m. 

i) Boligene skal ved valg av materialer 
og konstruksjoner bli mest mulig 
støyreduserende. 

j) ROS Utbyggingen skal forholde seg 
til resultater og anbefalinger i 

 
 

Plan for uteoppholdsarealer 

I planen skal det bla innarbeides 

- solrike småbarnslekeplasser. Fra 
alle leiligheter skal man kunne 
holde øye med minst en av dem 

- god tilgjengelighet for 
funksjonshemmede, herunder p-
plasser, allergivennlig vegetasjon 
med mer 

- skjerming mot eksisterende 
bebyggelse som er uavhengig av 
årstidsvariasjonene, eksempelvis 
levegger eller vintergrønn 
beplantning 

Situasjonsplanen skal høres hos berørte 
parter, herunder bla barn og unges repr og 
helse- og sosialsektoren. 

 

 

 

 

 

Unntak fra inntrekkingskrav 

Felles trapperom med tilhørende gang og lite 
utbygg mot nordøst i blokk B og C kan 
oppføres uten inntrekking fra hovedfasaden, 
jfr § 3 f). 

 

Takform 

Takform fastlegges i byggesaken ut fra en 
helhetsvurdering av bla estetikk og 
sol/skyggeforhold. 

 

Balkonger 

Deler av balkongarealene kan innglasses til 
vinterhage for støyreduksjon. 

 



geoteknisk rapport. Høyde på gulv 
som er oppgitt på plankartet er å anse 
som maks grense. Eksakt 
høyde/oppfylling fastsettes i 
byggesaken. 

 
 

 

§4 FELLESOMRÅDER 

a) Felles trafikkareal og friområde/park 
gjelder for alle leilighetene i 
planområdet.  

b) Innenfor tomteområdet skal det 
avsettes 1 parkeringsplass pr. boenhet 
+ 1/4 parkeringsplass pr boenhet til 
gjesteparkering. 

c) Felles uteoppholdsareal utenom 
trafikkareal skal minst være 50 m2 pr 
boenhet  

 
§5 FRIOMRÅDE 

a) Området skal legges til rette for 
allsidig lek 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Parkering 

Parkering for leilighetene legges i parkerings 
kjeller. Gjesteparkering legges på bakkeplan. 

 
 

 

 

Friområde 

Kfr også bestemmelsenes § 3 c) 

 

 

 

 

                                                                                 

                                                                                 



Granshagen 3
Nabolaget Midtbakken - vurdert av 37 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Eldre

Offentlig transport

Myrbakken 3 min
Linje 40, 42, 44, 120, 170, 190 0.2 km

Alta lufthavn 8 min

Skoler

Bossekop skole (1-7 kl.) 14 min
195 elever, 19 klasser 1 km

Komsa skole (1-7 kl.) 17 min
311 elever, 29 klasser 1.3 km

Alta ungdomsskole (8-10 kl.) 5 min
430 elever, 33 klasser 2.2 km

Sandfallet ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min
257 elever, 22 klasser 2.5 km

Alta videregående skole/Àlttà joat... 4 min
900 elever 2.2 km

Ladepunkt for el-bil

Scandic Alta Hotell 6 min

Ishavsveien - Alta Løkkeveien 6 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Høflige 62/100

Aldersfordeling

12
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 %
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 %
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 %
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Midtbakken 1 504 733

Alta 16 890 7 835

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Guovddás Mánáidgárdi (1-5 år) 10 min
29 barn 0.8 km

Imi barnehage (0-5 år) 12 min
69 barn 0.9 km

Breidablikk barnehage (1-5 år) 12 min
47 barn 0.9 km

Dagligvare

Rema 1000 Alta 8 min
Post i butikk 0.5 km

Bunnpris & Gourmet Alta 10 min
PostNord 0.7 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Partners Eiendomsmegling Alta  kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder:
Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024



Granshagen 3
Nabolaget Midtbakken - vurdert av 37 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Eldre

Offentlig transport

Myrbakken 3 min
Linje 40, 42, 44, 120, 170, 190 0.2 km

Alta lufthavn 8 min

Skoler

Bossekop skole (1-7 kl.) 14 min
195 elever, 19 klasser 1 km

Komsa skole (1-7 kl.) 17 min
311 elever, 29 klasser 1.3 km

Alta ungdomsskole (8-10 kl.) 5 min
430 elever, 33 klasser 2.2 km

Sandfallet ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min
257 elever, 22 klasser 2.5 km

Alta videregående skole/Àlttà joat... 4 min
900 elever 2.2 km

Ladepunkt for el-bil

Scandic Alta Hotell 6 min

Ishavsveien - Alta Løkkeveien 6 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Høflige 62/100

Aldersfordeling

12
.5

 %
16

.2
 %

14
.5

 %

8 
%

7.
8 

%
7.

2 
% 21

.6
 %

24
.8

 %
21

.2
 %

41
.4

 %
36

.5
 %

38
.9

 %

16
.6

 %
14

.7
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Midtbakken 1 504 733

Alta 16 890 7 835

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Guovddás Mánáidgárdi (1-5 år) 10 min
29 barn 0.8 km

Imi barnehage (0-5 år) 12 min
69 barn 0.9 km

Breidablikk barnehage (1-5 år) 12 min
47 barn 0.9 km

Dagligvare

Rema 1000 Alta 8 min
Post i butikk 0.5 km

Bunnpris & Gourmet Alta 10 min
PostNord 0.7 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Partners Eiendomsmegling Alta  kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder:
Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 91/100

Støynivået
Lite støynivå 89/100

Gateparkering
Lett 84/100

Sport

Bossekop stadion 13 min
Aktivitetshall, fotball 1 km

Alta helsebad gymnastikksal 15 min
Aktivitetshall 1.1 km

Feel24 Nordlysbadet 7 min

Feel24 Alta 13 min

Boligmasse

51% enebolig
22% rekkehus
15% blokk
11% annet

Varer/Tjenester

AMFI Alta 9 min

Apotek 1 Nordlys 10 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

25% i barnehagealder
36% 6-12 år
19% 13-15 år
19% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 50%

Midtbakken
Alta
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 26% 33%

Ikke gift 58% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Partners Eiendomsmegling Alta  kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder:
Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Borettslagsandel 16 i GARTNERIHAGEN BORETTSLAG (991938702), Alta kommune
Utskriftsdato: 14.03.2024 09:25

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 3

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan derfor ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Borettslagsandel

Bruksenhet

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Bolig Granshagen 3 H0102 27/428/0/17 80 3 1 1 Kjøkken

Andelseiere

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

MAJALA GØRAN THOMASSEN
090784*****

Eiendomsrett
1/1

ASPELIA 17
9517 ALTA

Bosatt

Vegadresse: Granshagen 3

Poststed 9511 ALTA Kirkesogn 11050101 Alta

Grunnkrets 603 Midtbakken Tettsted 8542 Alta

Valgkrets 2 Komsa

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

2 25039262 Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. (142) Ferdigattest (FA) 14.06.2011

2: Bygning 25039262: Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. (142), Ferdigattest 14.06.2011

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 2863

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 2863

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Ja BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal 864

Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter 25

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 24.01.2006 06.11.2007

Igangsettingstillatelse 15.02.2007 06.11.2007

Tatt i bruk 09.04.2008 17.04.2008

Ferdigattest 14.06.2011 16.06.2011

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H04 4 401 0 401 0 0 0

H03 7 599 0 599 0 0 0

Adressetilleggsnavn:



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Borettslagsandel 16 i GARTNERIHAGEN BORETTSLAG (991938702), Alta kommune
Utskriftsdato: 14.03.2024 09:25

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 3

H02 7 599 0 599 0 0 0

H01 7 599 0 599 0 0 0

K01 0 665 0 665 0 0 0

Borettslag

Navn GARTNERIHAGEN BORETTSLAG Org.nr 991938702

Adresse Postboks 1284, 9505 ALTA Ant. andeler 0

Eiendommer som eies (E), festes (F) eller framfestes (Fn) av borettslaget

Type Matrikkelnr Beregnet areal Arealmerknader

Seksjon 27/428/0/63 0

Seksjon 27/428/0/51 0

Seksjon 27/428/0/49 0

Seksjon 27/428/0/14 0

Seksjon 27/428/0/15 0

Seksjon 27/428/0/16 0

Seksjon 27/428/0/17 0

Seksjon 27/428/0/18 0

Seksjon 27/428/0/19 0

Seksjon 27/428/0/12 0

Seksjon 27/428/0/13 0

Seksjon 27/428/0/20 0

Seksjon 27/428/0/32 0

Seksjon 27/428/0/33 0

Seksjon 27/428/0/37 0

Seksjon 27/428/0/38 0

Seksjon 27/428/0/39 0

Seksjon 27/428/0/40 0

Seksjon 27/428/0/41 0

Seksjon 27/428/0/46 0

Seksjon 27/428/0/50 0

Seksjon 27/428/0/1 0

Seksjon 27/428/0/2 0

Seksjon 27/428/0/3 0

Seksjon 27/428/0/4 0

Seksjon 27/428/0/5 0

Seksjon 27/428/0/6 0

Seksjon 27/428/0/7 0

Seksjon 27/428/0/8 0

Seksjon 27/428/0/10 0

Seksjon 27/428/0/11 0

Seksjon 27/428/0/22 0

Seksjon 27/428/0/24 0

Seksjon 27/428/0/25 0

Seksjon 27/428/0/26 0

Seksjon 27/428/0/27 0

Seksjon 27/428/0/28 0

Seksjon 27/428/0/29 0

Seksjon 27/428/0/30 0

Seksjon 27/428/0/31 0

Seksjon 27/428/0/53 0



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Borettslagsandel 16 i GARTNERIHAGEN BORETTSLAG (991938702), Alta kommune
Utskriftsdato: 14.03.2024 09:25

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3 av 3

Seksjon 27/428/0/60 0

Seksjon 27/428/0/61 0

Seksjon 27/428/0/64 0

Seksjon 27/428/0/65 0

Seksjon 27/428/0/21 0

Seksjon 27/428/0/23 0

Seksjon 27/428/0/34 0

Seksjon 27/428/0/56 0

Seksjon 27/428/0/59 0

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '18082020' © Norkart AS



©Norkart 2024

14.03.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Alta kommune

27/428/0/17

UTM-35

Kommuneplankart

Adresse: Granshagen 3

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.



©Norkart 2024

14.03.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Alta kommune

27/428/0/17

UTM-35

Grunnkart

Adresse: Granshagen 3

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm

































Plan og byggesak 

 

  Postadresse: Besøksadresse:  Drift- og utbyggingssektoren 
 Org.nr. 944 588 132  Sandfallveien 1 Telefon: 78455000 
 Bankgiro: 4901.07.00190 9506  ALTA ALTA Telefaks:  

 

Verte AS 

Postboks 1034 

 

9503 Alta 

 

 

Vår ref Arkiv Sak Dato 

9481/11 GNR/B 27/428 05/3324-80/TOTH ALTA, 14.06.2011 

 

 

FERDIGATTEST 

etter plan- og bygningsloven av 14. juni 1985 § 99 nr. 1 for: 

 

Byggested  Gnr/bnr.: 27/428 

Adresse: Altaveien 135/137 

Tiltakets art:  Nybygg. Stort frittliggende boligbygg på 3 eller 4 etg. 

Tiltakshaver: Gartnerhagen Boliger AS 

Ansvarlig søker: Sivilarkitekt Kirsti Knudsen AS  

 

Saksopplysninger: 

Deres rammesøknad datert: 05.12.2005  

Revidert anmodning om ferdigattest mottatt her: 25.02.2010 

Komplett dokumentasjon mottatt her: 16.05.2011 

 

Merknader: 

Bygningsmyndigheten tar til orientering avtale datert 12.05.2011 inngått mellom Bjørn Bygg 

AS og nabo Jarle Hjelmhaug hvor problem med lys fra parkeringsplass er løst. Den 

kontrollansvarlige for utførelsen har sørget for sluttkontroll og avsluttende gjennomgang av 

kontrolldokumentasjonen for det ferdige tiltaket. Gjennom dette har den kontrollansvarlige 

bekreftet ovenfor kommunen at kontroll er foretatt med tilfredsstillende resultat, i samsvar 

med tillatelser og krav gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven. Bygningen eller deler 

av den må ikke tas i bruk til annet formål enn det tillatelsen fastsetter (jfr. pbl § 93).  

 

 

Med hilsen 

 

 

Arnold Hammari  

Fagansvarlig byggesak 

 Tom-Egil Thomassen 

 Høgskoleingeniør 

 

 

Kopi til:  
Bjørn Bygg AS, Boks 6342, 9293 TROMSØ 

Karin Ek og Jarle Hjelmhaug, Myrseth 23, 9511 ALTA 

Gartnerhagen Boliger AS, Postboks  6342, 9293 TROMSØ 



ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

D

Adresse Granshagen 3

Postnummer 9511

Sted ALTA

Kommunenavn Alta

Gårdsnummer 27

Bruksnummer 428

Seksjonsnummer 17

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 25039262

Bruksenhetsnummer H0102

Merkenummer fd220498-1e0a-4bdd-b9c3-2bcf774afb91

Dato 24.04.2024

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.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.energimerking.no/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
- Montere urbryter på motorvarmer

- Spar strøm på kjøkkenet
- Montere automatikk på utebelysning

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2008
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 82
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Balansert ventilasjon

https://www.energimerking.no/beregninger


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Granshagen 3
Postnummer: 9511
Sted: ALTA
Kommune: Alta
Bolignummer: H0102
Dato: 24.04.2024 10:51:25
Energimerkenummer: fd220498-1e0a-4bdd-b9c3-2bcf774afb91

Kommunenummer: 5601
Gårdsnummer: 27
Bruksnummer: 428
Seksjonsnummer: 17
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 25039262

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min)
og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av
brukstiden. For boliger bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2
l/s pr. m².

Tiltak 2: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Tiltak utendørs

Tiltak 3: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 4: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 5: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 6: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Brukertiltak

Tiltak 7: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.



Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 9: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 11: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 12: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 13: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 14: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 15: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 16: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.



Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Advanti & Partners Alta AS Oppdragsnr.  89240116

Adresse  Granshagen 3

Postnr.  9511 Sted  ALTA

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du boligen?  2009 Hvor lenge har du bodd i
boligen?  0 Har du bodd i boligen

siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Polise/avtalenr  

Selger 1 Fornavn Gøran Etternavn Thomassen Majala

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
   Nei  Ja   Vet ikke 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

2.2 Foreligger det dokumentasjon på arbeidene?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
2.3 Er arbeidet byggemeldt?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller

lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

5. Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks dårlig trekk, sprekker,

pålegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  



7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet
ikke 

 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

13.1Foreligger det samsvarserklæring for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
14. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,

sentralfyr, ventilasjon)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja   Vet ikke 
17.1Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, f. eks. ved at den

nedgravde oljetanken tømmes, saneres eller fylles igjen med masser?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige

vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke 
20.1Hvis ja, er rommene som benyttes til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av

bygningsmyndighetene?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis

nei, gå til punkt 22.



   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
21.1Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
 Har vært leid ut siden vi kjøpte den.
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 måneder
fra oppdragsinngåelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres.

Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, må egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og
eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til
grunn.
 
Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller 
- mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller 
- når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom 
- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. 
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).



Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i
næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

 
Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å tegne slik forsikring.

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 09/04/2024 12:27:57 (EES-versjon: 2)

https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf
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Skadeforsikringsselskapet 

Borettslagenes Sikringsordning AS 
 

 
Standardvilkår for forsikring mot tap av felleskostnader i borettslag. 

Gjeldende fra 1.1.2021. 

 
 

Innhold: 

 

1. Parter i forsikringsavtalen og hvem forsikringen gjelder for. 
2. Definisjoner. 

3. Forutsetninger for tegning av forsikring. 

4.  Premie og forsikringsbevis.  
5.  Hva er forsikret? 

6. Vilkår for erstatning.   

7.  Hvilke tap erstattes og hvilke begrensninger gjelder. 
8. Oppsigelse.   

9. Skademelding, skadeoppgjør og egenandeler. 

 

 
I tillegg til disse vilkår gjelder: 

 

 -  Forsikringsbeviset med angitte spesifikasjoner og særvilkår gjelder 
  foran vilkårene. 

 - Forsikringsavtaleloven av 16. juni 1989 (FAL) i den utstrekning den 

  ikke er fraveket i vilkårene. 
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1. Parter i forsikringsavtalen og hvem forsikringen gjelder for. 

 
1.1 Forsikringsgiver. 

Forsikringsgiver er Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes 

Sikringsordning AS. 
 

1.2 Forsikringstaker. 

 Forsikringstaker er den som inngår avtale om forsikringsdekning med 
selskapet.  

 

Forsikringstaker må være: 

a) Boligbyggelag eller borettslag i Norge som er forvaltet av et 
boligbyggelag tilsluttet Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) 

eller 

b) Frittstående borettslag som var omfattet av den offentlige vedtatte 
og planmessig gjennomførte byfornyelsen i Oslo. 

   

1.3 Sikrede. 

 Forsikringen gjelder for den som er nevnt i forsikringsbeviset 

 (sikrede).  
 

 

2. Definisjoner. 

 
2.1 Premiegrunnlag. 

 Premiegrunnlaget er borettslagets budsjetterte felleskostnader.  

 
2.2 Premiesats. 

 Prosentvis sats av felleskostnader som betales for forsikring. 

 
2.3 Selskapet. 

  Med selskapet menes i disse vilkår Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes 

  Sikringsordning AS. 

 
2.4 Borettslag. 

Et borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 

borett til egen bolig i foretakets eiendom. Likt med borettslag i disse 
vilkårene anses boligaksjeselskap som er omfattet av borettslags- 

lovens § 1-4. 

 
2.5 Andelseier. 

Med andelseier forstås den som eier en andel i et borettslag.   

 

2.6 Andel 
Med andel forstås den eierdel en andelseier har i et borettslag som samtidig 

gir rett til en bestemt bolig i borettslaget.   

 
2.7 Innskudd.  

Med innskudd forstås i disse vilkårene det innskudd som framgår av et 

borettslags bygge- og finansieringsplan eller det kontantbeløp som  

betales for kjøp av en andel (bolig) i et borettslag.   

http://no.wikipedia.org/wiki/Samvirke
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2.8 Fellesgjeld/andel fellesgjeld. 

Fellesgjeld er betegnelsen for et borettslags gjeldsforpliktelser, både 

langsiktig og kortsiktig gjeld. 
 

Andel fellesgjeld er den enkelte andelseiers forholdsmessige andel av 

fellesgjelden i borettslaget.  
 

2.9 Boligens totalpris. 

Boligens totalpris er lik innskudd (kontantbeløp) + andel fellesgjeld. 
 

2.10 Felleskostnader. 

Felleskostnader i et borettslag er den inntektspost som skal dekke de 

samlede driftskostnader, samt renter og avdrag på fellesgjeld. 
 

Andelseierne betaler månedlig sin forholdsmessige andel av borettslagets 

felleskostnader.   
 

Engangsbeløp som borettslaget innkrever fra andelseierne utover månedlige 

felleskostnader anses ikke som felleskostnader.  
 

2.11 Boligbyggelag 

 Med boligbyggelag i disse vilkårene forstås boligbyggelag som er 

  forretningsførere for borettslag, samt de forretningsførere som har avtale  
  med borettslag nevnt i punkt 1.2, annet ledd bokstav b).  

 

2.12 Bolig 
  Bolig kan også opptre som synonymt med andel i disse vilkårene. 

 

  
3.  Forutsetninger for tegning av forsikring. 

 

3.1 Forsikringen trer i kraft når alle vilkårene under punktene 3.2 til 3.5 og 4.1

 er oppfylt. 
 

3.2 Søknad om forsikring skal finne sted på særskilt fastsatt skjema. Ferdig utfylt 

  skjema med vedlegg sendes til selskapet.    
  

3.3 Borettslaget må minst ha 25 % innskudd i forhold til totalpris for hver enkelt 

  andel. Det kan kreves høyere innskudd i spesielle tilfelle. 

 
3.4 Alle boliger må være solgt til fysiske personer, jf. borettslagsloven § 4-1, før 

et nytt borettslag kan sikres. Dersom en bolig er solgt til en juridisk person i 

tråd med borettslagsloven §§ 4-2 og 4-3 vil borettslaget kunne sikres etter 
særskilt godkjennelse. 

 

3.5 Det kan gis forhåndssamtykke til sikring basert på en forhåndsvurdering av 
prosjektert borettslag der eventuelt usolgte boliger er sikret i NBBL 

Fulltegningsforsikring AS eller tilsvarende sikkerhet i annen finansinstitusjon.  

Selskapet kan stille vilkår i forbindelse med at det avgis forhåndssamtykke.  

 

Nye borettslag, med usolgte boliger i normal drift, kan sikres med garanti på 

de vilkår selskapet fastsetter.  
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. 

 
Ved trinnvis utbygging kan hvert trinn sikres individuelt. Borettslaget skal 

dokumentere hvilke boliger som inngår i trinnet. Selskapet kan vurdere den 

totale risiko knyttet til prosjektet før forsikring tegnes. 
 

 

4.  Premie og forsikringsbevis. 

 
4.1 Premiebetaling og premieendring. 

Ved nytegning trer ikke forsikringen i kraft før premien er betalt. Varsel om 

premieendring finner sted innen 1. desember. Premie på løpende forsikringer 

forfaller til betaling 1. februar. 

 

4.2  Utstedelse av forsikringsbevis. 
Forsikringsbevis utstedes etter at selskapet har mottatt dokumentasjon som 

angitt i punkt 3.2, og godkjent at forsikrede oppfyller alle krav for forsikring, 

jf. punkt 3.1.   
 

 

5. Hva er forsikret? 
 

5.1 Borettslag.  

Forsikringen dekker skader inntrådt i forsikringstiden. Forsikringen dekker 

tap knyttet til den enkelte andelen, som skyldes den enkelte andelseiers 
manglende betaling av felleskostnader eller manglende dekning av 

felleskostnader som følge av andelseiers oppsigelse av boretten, jf. 

borettslagsloven § 5-21.  
 

Forsikringen omfatter også tap av felleskostnader vedrørende garasjeplasser 

og/eller biloppstillingsplasser som gjennom vedtekter, andelsbevis eller 
salgskontrakter er direkte knyttet til den enkelte bolig i borettslaget.  

 

Engangsbeløp som borettslaget innkrever fra andelseierne utover månedlige 

felleskostnader anses ikke som felleskostnader og dekkes ikke. 
 

5.2 Utleielokaler. 

 Forsikringen omfatter ikke rene tap ved utleielokaler, herunder boliger for 
  utleie uten tilknyttet andel i borettslaget.  

 

 

6.  Sikkerhetsforskrifter – hva sikrede må sørge for 
 

6.1 Borettslaget må, for å tegne forsikring og få rett til erstatning fra selskapet 

dokumentere at følgende retningslinjer for innkreving av felleskostnader 

følges: 

 

6.1.1 Innkreving av felleskostnader  

Boligbyggelaget skal sende purringer, inkassovarsel, betalingsoppfordring, 
varsel etter tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18 og fremme begjæringer om 

tvangssalg på vegne av borettslaget.  Omkostninger og gebyrer forbundet 

med dette skal belastes den enkelte andelseier/skyldner.  
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Purring 

Boligbyggelaget skal sende andelseier purring 14 dager + 3-5 løpedager etter 
forfall. 

 

Inkassovarsel 
Før inkasso settes i verk, skal boligbyggelaget sende andelseier inkassovarsel 

14 dager etter avsendelsestidspunktet for purringen. 

 
Betalingsoppfordring og varsel etter tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18 

Boligbyggelaget skal sende andelseier betalingsoppfordring/varsel etter 

tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18 14 dager etter avsendelsestidspunktet for 

purringen/inkassovarselet.  
 

Tvangssalg  

Boligbyggelaget skal så snart som mulig, dog tidligst 14 dager etter at varsel 
etter tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18 er sendt, sette fram begjæring om 

tvangssalg for tingretten. 

 
Dersom tvangssalg ved medhjelper er besluttet, og andelen ikke lar seg 

selge innen rimelig tid, plikter boligbyggelaget på vegne av borettslaget å 

anmode retten om at salget gjennomføres ved tvangsauksjon, jf. 

tvangsfullbyrdelsesloven § 6-4. 
 

Borettslaget må være representert ved tvangsauksjonen. Nødvendige vedtak 

må være fattet i borettslaget slik at borettslaget kan gi bud på andelen. Hvis 
ingen gir bud på andelen skal borettslaget gi bud for å erverve andelen for å 

begrense tapet. Boligen kan deretter leies ut til markedspris, jf. 

borettslagsloven § 4-9. 
 

 

6.2 Borettslaget må, for å tegne forsikring og få rett til erstatning fra selskapet 

dokumentere at følgende retningslinjer ved andelseiers oppsigelse av 

boretten, samt tvangssalg i denne forbindelse følges: 

 

6.2.1 Oppsigelse av boretten 

Dersom andelseieren sier opp boretten etter borettslagsloven § 5-21 skal 

boligbyggelaget ta kontakt med andelseieren for å få andelseieren til å gi 

megler oppdrag på salg av andelen. Slik kontakt skal tas så raskt som mulig 

og innen fire uker fra oppsigelsen er mottatt. 

 

Hvis andelen ikke lar seg selge på det åpne markedet skal boligbyggelaget 

etter avtale med og på vegne av borettslaget om mulig inngå avtale med 

andelseieren om kjøp av andelen, jf. borettslagsloven § 3-2 tredje ledd. 

Dette forutsetter at panteheftelsene i andelen slettes og at det foreligger 

skriftlig avtale med pantekreditorene om dette.  

 

6.2.2 Tvangssalg i forbindelse med oppsigelse av boretten 

Hvis andelen ikke er solgt i løpet av seks måneder fra oppsigelsen, og 

andelseieren har gitt fra seg boretten (flyttet ut), skal boligbyggelaget 

http://www.lovdata.no/all/tl-19920626-086-011.html#4-18
http://www.lovdata.no/all/tl-19920626-086-011.html#4-18
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umiddelbart kreve andelen solgt på tvangssalg ved tvangsauksjon etter 

borettslagsloven § 4-8 annet ledd, jf. borettslagsloven § 5-21 tredje ledd. 

 

Borettslaget må være representert ved tvangsauksjonen. Nødvendige vedtak 

må være fattet i borettslaget slik at borettslaget kan gi bud på andelen. Hvis 

ingen gir bud på andelen skal borettslaget gi bud for å erverve andelen for å 
begrense tapet. Boligen kan deretter leies ut til markedspris, jf. 

borettslagsloven § 4-9. 

 

6.3 Ved avvik fra retningslinjene i punkt 6.1 og 6.2 kan selskapets erstatnings- 

  ansvar avkortes helt eller delvis.  

Avkorting vil normalt omfatte reduksjon i erstatningen i forhold til den 

forlengelse av prosessen som skyldes brudd på retningslinjene.  

 

Boligbyggelaget utfører en rekke oppgaver for borettslaget i forbindelse med 

inndriving av felleskostnader og håndtering av oppsigelsessaker med videre. 

De handlinger eller unnlatelser som medfører bortfall eller reduksjon av 

borettslagets rett til erstatning, medfører tilsvarende reduksjon selv om de er 

begått av boligbyggelaget. 

 
6.4 Borettslaget plikter med rimelige tiltak å begrense sitt tap.  

 

Hvis mislighold fører til konstatert tap, skal borettslaget søke å inndrive sitt 

krav mot skyldneren personlig. 

 

  

6.5 Borettslagets opplysningsplikt 

 Borettslaget plikter å gi opplysninger til selskapet om restanser straks disse 

  overskrider 4 måneders felleskostnader. 

 

Borettslaget plikter å opplyse selskapet straks andelseier sier opp boretten. 

 

  
7.  Hvilke tap erstattes og hvilke begrensninger gjelder. 

 
7.1 Selskapet dekker forsikringstilfeller som følge av manglende dekning av 

felleskostnader. Manglende dekning av felleskostnader kan enten skyldes at 

andelseier misligholder sin betalingsforpliktelse eller at det oppstår 
manglende dekning av felleskostnader som følge av at andelseier har sagt 

opp sin borett. 

 
 Selskapets ansvar er begrenset til manglende dekning av felleskostnader 

begrenset til 24 måneder. Hvis manglende dekning av felleskostnader 

omfatter mer enn 24 måneder dekker selskapet de eldste misligholdte 

(udekkede) betalinger. 
 

 Selskapet dekker ikke nytt forsikringstilfelle knyttet til samme andel før ny 

andelseier har overtatt ansvar for dekning av andelens felleskostnader. 
 

7.2 Maksimum tapsdekning (forsikringssum) pr borettslag pr år er 15 % av 

fjorårets felleskostnader. Tapsdekning etter dette punkt skal uansett ikke 
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være mindre enn fire ganger grunnbeløpet i folketrygden på 

avtaletidspunktet.  

  

7.3 Borettslagets rentetap, eventuelle innkrevingskostnader og gebyrer dekkes 

  ikke. 

 

7.4  Ved borettslagets kjøp av egen andel på tvangssalg kan selskapet etter 

søknad dekke transaksjonskostnader (rettsgebyr etc.), samt eventuell 

differanse mellom løpende felleskostnad og leieinntekter på andelen.  

 

Hvis borettslaget betaler mer enn transaksjonskostnadene for andelen 

dekkes dette ikke, men anses som den verdi borettslaget har anskaffet seg 

ved kjøpet. 

 

Den totale dekningen fra selskapet, etter dette punkt, begrenses uansett til 

månedlig felleskostnad multiplisert med 24.  

 

7.5 Manglende dekning av felleskostnader som skyldes forhold fra borettslagets 
side dekkes ikke, f.eks. der boliger ikke kan omsettes som følge av 

borettslagets manglende vedlikehold eller utbedring.  

 

7.6 Manglende dekning av felleskostnader som skyldes force majeure dekkes 
  ikke. (Jordskjelv, naturkatastrofe, krig etc.) 

 

7.7 Tap som har sin årsak i mislighold av felleskostnader forut for tegning av 
forsikringen dekkes ikke.  

 

 

8. Fornyelse og oppsigelse 
 

8.1  Forsikringen fornyes automatisk for ett år. Vil ikke forsikringstaker at   

 forsikringen skal fornyes automatisk, må forsikringstaker varsle selskapet 

innen  forsikringstidens utløp.     

 

8.2 Forsikringstaker kan i forsikringstiden si opp en løpende forsikring dersom 

 forsikringsbehovet faller bort eller det foreligger andre særlige grunner, eller 
for flytting av forsikringen til et annet selskap. 

 

 Forsikringstaker skal varsle selskapet med en frist på minst en måned. Ved 
flytting skal det i varslet opplyses om hvilket selskap forsikringen flyttes til og 

om tidspunktet for flyttingen.  

 
Opphører forsikringen i forsikringstiden, skal forsikringstakeren godskrives 

for antall hele måneder som gjenstår av forsikringstiden.   

 

8.3 Oppsigelse av forsikringen eller nektelse av fornyelse fra selskapets side kan 
  bare finne sted i henhold til nærmere bestemmelser gitt i forsikrings-

avtaleloven. 
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9. Skademelding, skadeoppgjør og egenandeler. 

 

9.1 Borettslaget plikter selv eller ved sin forretningsfører å sende ferdig utfylt 

 skademelding/søknad om erstatning på særskilt fastsatt skjema med de 

vedlegg som selskapet forlanger.  

Skjema kan hentes her:  

https://www.nbbl.no/for-borettslag-og-sameier/borettslagenes-

sikringsordning/dokumenter-og-regnskap/   

 

9.2 Skaden skal meldes uten ugrunnet opphold. Borettslag som lider tap må 

 melde tapet til selskapet innen ett år etter at tapet er konstatert (ny 

andelseier har overtatt boligen). Tap som meldes senere, kan ikke kreves 

dekket av selskapet.  

 

9.3 Krav om erstatning fremmes til selskapet når boligen er solgt og salgsoppgjør 

foretatt, for øvrig gjelder forsikringsavtaleloven kapittel 8.   

 

9.4 Dersom borettslaget etter at skadeoppgjør har funnet sted får dekket mer 

enn det tap borettslaget sitter igjen med etter at selskapet har utbetalt 

erstatning, plikter borettslaget å refundere det overskytende beløp til 

selskapet.  

 

9.5 Borettslagets egenandel er 10 % av erstatning til utbetaling beregnet etter 
punkt 7, fratrukket eventuell avkorting etter punkt 6.3. For tap vedrørende 

den enkelte andel kan det alltid kreves en egenandel tilsvarende 1/10 av 

grunnbeløpet i folketrygden.  

  

 

 

 

- - -  
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