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Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersøkelser på en forbrukervennlig 
måte. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- 
og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av 
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på siden «Forklaring av 
tilstandsgrader»). 
 
Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går 
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser 
fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et bedre 
informasjonsgrunnlag før boligkjøp. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas 
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt 
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene 
som følger, inngår denne ikke i tilstandsanalysen. 
 
Undersøkelsene som er gjort baseres på det som er synlig, med mindre det er angitt at målinger, boring eller stikkprøver 
skal utføres. Tepper, lette møbler og inventar flyttes dersom det vurderes som nødvendig for å undersøke bygningsdelen. 
Tyngre møbler og inventar flyttes ikke når de ikke vurderes å skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller 
ikke foreligger andre grunner til å mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold. 

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem på en tydelig og forbrukervennlig måte. 
Opplysningen beskriver sannsynlig årsak, forventede konsekvenser og et foreslått tiltak basert på den mest sannsynlige 
årsaken. Som hovedregel vil vedlikehold være mer kostnadseffektivt og bærekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer 
bærekraftig enn utskifting. Bærekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslått tiltak, i henhold til NS3600:2025. For 
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. I enkelte tilfeller kan en risikoopplysning 
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nødvendig for å sikre en forbrukervennlig 
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres på NS3600:2025, med følgende utdypende forklaring:  
 
 
Årsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn 
 
Forklaring: Når det registreres et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av 
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjør for årsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger 
til grunn.  
 

Konsekvens er hvilke følger tilstanden har fått eller kan få hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer  

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke følger et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold vurderes å ha 
medført, eller kan medføre hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer. Eksempler på slike følger kan være at forholdet 
utvikler seg og fører til for eksempel at omfanget øker, at det oppstår følgeskader, økte reparasjonskostnader, eller behov 
for større tiltak eller utbedringer. 
 

Utbedring / foreslått tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens 

Forklaring: Når det foreslås et tiltak, må det tas høyde for at eksakte årsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de 
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere 
undersøkelser som må gjøres i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslås er gjort i 
et bærekraftøyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en håndverkeranbefaling, som 
normalt innebærer større utbedringer og utskiftninger for å oppfylle dagens forventning til moderne løsninger og 
forskriftskrav. En foreslått utbedring kan variere fra å utføre grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til større 
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering. 
 

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3 

Forklaring: Når det gis et sjablongmessig prisanslag, vil estimatet være forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og 
eventuelle skjulte følgeskader oppdages som regel først ved nærmere undersøkelser. Anslaget er gitt i et bærekraftøyemed 
og baseres i hovedsak på lokale utbedringer, ikke nødvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for 
spesialkompetanse er andre forhold som kan påvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisanslag gir derfor kun 
en grov indikasjon og må alltid følges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for å sikre et realistisk 
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig å gi et anslag uten at det først gjøres en 
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjøres for å redusere risikoen for 
spekulative estimater som kan vise seg å være misvisende. 

EIENDOM | Side 2/1615080895, Fjordsvingen 8, 3427 GULLAUG



Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand på en enkel og visuell måte. TG 0 og TG 1 

anvendes når strakstiltak ikke vurderes som nødvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes å 

være nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig årsak, konsekvens og foreslått tiltak når dette vurderes 

som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er 

mulig å undersøke gis TGIU (ikke undersøkt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebære fare for helse, miljø og sikkerhet (HMS) 

kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder også eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik 

uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt på søknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til 

avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referansenivå. I tilfeller der en utførelse fraviker fra forhåndsgodkjente løsninger fra 

bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt løsning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres på en fremlagt 

analyse eller en egen analyse utført av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngår som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette 

innebærer derfor at en utførelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke 

anses nødvendig – med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger på den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar 

hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utførelsen fremstår fagmessig, byggteknisk erfaring, 

skjønn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre 

særskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad må benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert på en forutbestemt vurdering av risikonivået et gitt 

avvik typisk medfører. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres på en rekke faktorer som kan være unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil 

en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid være representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede 

faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer på befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. 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.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. 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.

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. 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.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne 
med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på 
utbedringskostnaden. For bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU Ikke undersøkt

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

HMS Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til å rapportere om forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av 
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 14.04.2026

Referansenummer 15080895

Meglerforetakets oppdragsnummer 10-26-0026

Hjemmelshaver/selger Per Herlauk Valvatne

Bygningssakkyndig inspektør Amund Kjeldsaas

Tilstede på befaringen Per Herlauk valvatne

Utvendige snødekte flater Nei

Utetemperatur 5 °C

Rapportdato 15.04.2026

Eiendomsopplysninger

Type objekt Tomannsbolig

Gate/vei adresse Fjordsvingen 8

Postnummer/sted 3427 GULLAUG

Kommune 3312 - Lier

Gnr./Bnr.: 115/138

Seksjonsnr. 1

Tomt Eiet tomt: 5058 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Tomannsbolig 2007

Tomtebeskrivelse

Enebolig beliggende på Gullhaug , Lier kommune. Tomt er opparbeidet med blant annet plenområder, diverse beplantning, belegningsstein og asfalterte
internveier.

Byggemåte

Tomannsbolig oppført i 2007.Grunnmur og bærende konstruksjoner i hovedsak av betong. Bygget er oppført med støpt gulv mot grunn. Yttervegger i en
kombinasjon av tre- og betongkonstruksjoner. Utvendige fasader er kledd med liggende trekledning. Utvendige fasader av murpuss. Etasjeskillere av
lettklinkerelementer/betongkonstruksjoner. Flatt tak. Yttertak er belagt med asfaltpapp/takmembran. ( ikke besiktiget). Entrédør med glassfelter. Vinduer
med karmer av tre, som er utvendig belagt med metallplater. Verandadør med karmer av tre, som er utvendig belagt med metallplater. Boligen ventileres
hovedsakelig gjennom et mekanisk balansert ventilasjonssystem. Boligen har to parkeringsplasser.

Oppvarming

Oppvarming av boligen skjer i hovedsak ved bruk av elektrisitet og gasspeis. Varmepumpe montert i stue. Gulvvarme i entré og våtrom.

Boligen inneholder

1. etasje: entré, bod/tekniskrom, to soverom, to bad, stue og kjøkken. Adkomst til steinlagt uteplass fra stue.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom - Bad Overflater gulv 9

Vanntett sjikt / membran i gulv og vegger 9

Plassering av sluk og avrenningsmuligheter 9

Våtrom - Hovedbad Vanntett sjikt / membran i gulv og vegger 10

Tettesjiktets tilslutning til sluk 10

Slukets tilkomstmulighet for rengjøring 10

Tekniske anlegg Innvendig stakeluke 10

Etasjeskiller og gulv på grunn
(skjevhetsmåling)

1.etasje 11
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Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til grunn for arealmålinger og
arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

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.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen veranda eller altan mv.

Måleverdige arealer

Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter), tilgjengelighet og permanent
gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas
av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de
ikke oppfyller disse vilkårene og uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshøyde

Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH opplyses sammen med
bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med
lav himlingshøyde (ALH).

Fysisk oppmåling og kontrollmåling

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra arealopplysninger basert på
byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp
skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt
oppmerksom på at kontrollmåling av arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan
utføres av personer med spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen av arealene fra hvert enkelt
rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel være måleverdig.
Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer. Vurderingene av arealene er basert på observasjoner
gjort på befaringstidspunktet. Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. Det er de siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre
holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente
godkjente tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger

I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever at den bygningssakkyndige
fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte, beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke
innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser,
plattinger og lignende, klassifiseres som innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Tomannsbolig
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

1.etasje 115 6 121 31

Entré, bod, to bad, to
soverom, kjøkken og
stue.

To boder Steinbelagt uteplass

SUM 115 6 121 31

Total bruksareal: 121 m²
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

I forkant av befaringstidspunktet bes eier å gjøre klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik 
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon etterspørres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS 
3600:2025. Som et eksempel på slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon på våtrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens 
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngår i denne rapporten. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 
3600:2025 som medtas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt over 
rapportens innhold» bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges på befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for 
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt på befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan påvirke rapportens 
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for å kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes 
som støtte der den vurderes å tilføre nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad på om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder 
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. I slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon 
er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. I tabellen nedenfor angis det i 
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt. 

Type dokumentasjon Kommentar

Egenerklæringsskjema Fremlagt egenerklæringsskjema signert og datert 26.03.2026

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade) Fremlagt plantegning fra byggeår.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Fremlagt ferdigattest, datert 16.09.2010

Situasjonsplan Fremlagt situasjonsplan.

Energiattest Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Dokumentasjon på/om arbeider utført de siste fem år er
utført av håndverkere

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Dokumentasjon av våtrom (arbeider, utførelse,
funksjonstesting og lignende)

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Fremlagt FDV-perm fra byggeår.

Samsvarserklæring(er) på elektriske anlegg/arbeider
(utført etter år 1999) og eventuelle tilsynsrapporter
knyttet til elektriske anlegg

For vurdering av eventuelle manglende samsvarserklæringer vises det til rapportens avsnitt
«Forenklet vurdering av elektrisk anlegg». Dersom det fremkommer opplysninger om at hele eller
deler av el-anlegget mangler samsvarserklæring, eller det avdekkes åpenbare tegn på dette,
redegjøres det for dette og de konsekvensene dette medfører i nevnte avsnitt.
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Rapport

Våtrom - Bad

Baderom fra byggeår. Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger. Malte flater i himling. Vegghengt servant med armatur. Speil med overlys. Dusjnisje med
forheng. Gulvstående toalett. Vannrør av type rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Mekanisk avtrekk med ventil i himling.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Tettesjiktets tilslutning til sluk - Vannrør - Avløp (inkl.
sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Ventilasjon - Sanitærutstyr og innredning

TG 2 Overflater gulv Det er registrert bom (hulrom med påfølgende riss/sprekker i flisfuger) i enkelte gulvfliser. Konsekvens er
at forholdet kan skyldes bakenforliggende feil eller skader som ikke lar seg avdekke ved visuell inspeksjon.
Foreslått tiltak er lokal utbedring med påfølgende undersøkelser, slik at eksakt årsak og hvilke tiltak som er
nødvendige blir kartlagt.

Vanntett sjikt / membran i
gulv og vegger

Vanntett sjikt har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, utettheter eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden og dagens tettefunksjon er ukjent. Foreslått tiltak er
videre overvåking, slik at komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Plassering av sluk og
avrenningsmuligheter

Sluket er delvis isolert inne i dusjsonen. Konsekvens er at forholdet kan føre til oppdemming av vann ved
en eventuell lekkasje. Det vurderes at lekkasjevann som oppstår utenfor dusjsonen likevel vil ledes til sluk
før det renner ut av våtrommet. Tiltak er derfor ikke vurdert som nødvendig.

TGIU Kontroll i tilliggende
konstruksjon ikke utført

Med bakgrunn i at våtrommets vegger er av mur/betong er det ikke praktisk mulig å gjennomføre
fuktmåling/hulltaking i et område der det erfaringsmessig forekommer skader. Hulltaking og fuktmåling i
lukkede konstruksjoner er derfor ikke utført. Tilstanden inne i konstruksjonen er ikke kjent. Det ble
derimot gjennomført et overflatesøk med fuktindikator, uten at det ble påvist indikasjoner som tyder på
fuktskader.

Tettesjiktets tilslutning til sluk -
Sluk

Tettesjiktets tilslutning til sluk -
Sluk
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Våtrom - Hovedbad

Baderom fra byggeår. Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger. Malte flater i himling. Vegghengt servantinnredning. Dobbel ovenpåliggende servant med
armaturer. Speil med sidelys. Dusjkabinett med dusjarmatur. Gulvstående toalett. Vannrør av type rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Mekanisk avtrekk med
ventil i himling. Opplegg for vaskemaskin.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Vannrør - Avløp (inkl. sluk) - Plassering av sluk og avrenningsmuligheter -
Ventilasjon - Sanitærutstyr og innredning

TG 2 Vanntett sjikt / membran i
gulv og vegger

Vanntett sjikt har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, utettheter eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden og dagens tettefunksjon er ukjent. Foreslått tiltak er
videre overvåking, slik at komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Tettesjiktets tilslutning til sluk Grunnet plassering av dusjkabinett er det ikke mulig å foreta en fullgod undersøkelse av sluket.
Konsekvensen er at eksakt utførelse av tettedetaljer og lekkasjesikkerhet derfor er ukjent. Foreslått tiltak
er videre undersøkelser for å kartlegge dagens tilstand, utførelse og avdekke om det er behov for
utbedringer eller andre nødvendige tiltak.

Slukets tilkomstmulighet for
rengjøring

Sluk under dusjkabinett er ikke lett tilgjengelig for rengjøring. Konsekvens er at forholdet kan medføre
behov for ytterligere tiltak når sluket skal renses.

TGIU Fallforhold rundt sluk Det er ikke mulig å vurdere fallforholdene i sluksonen på en tilfredsstillende måte på grunn av
plasseringen av dusjkabinettet. Konsekvens er at det derfor er uklart om gulvet har tilstrekkelig fall mot
sluket. Foreslått tiltak er nærmere undersøkelser og kartlegging av forholdet.

Lekkasjesikkerhet Ikke kontrollert grunnet plassering av dusjkabinett.

Kontroll i tilliggende
konstruksjon ikke utført

Med bakgrunn i at våtrommets vegger er av mur/betong er det ikke praktisk mulig å gjennomføre
fuktmåling/hulltaking i et område der det erfaringsmessig forekommer skader. Hulltaking og fuktmåling i
lukkede konstruksjoner er derfor ikke utført. Tilstanden inne i konstruksjonen er ikke kjent. Det ble
derimot gjennomført et overflatesøk med fuktindikator, uten at det ble påvist indikasjoner som tyder på
fuktskader.

Kjøkken

Åpen kjøkkenløsning. Innredning fra byggeår. Glatte fronter. Benkeplate med laminert overflate og tre. Kjøkkenvask med armatur. Stikkontakt over
kjøkkenbenk. Belysning over kjøkkenbenk. Integrert stekeovn og platetopp. Frittstående kjøleskap og oppvaskmaskin. Ventilator i overskap. Vannrør av typen
rør-i-rør. Automatisk vannstopper med fuktsensor. Synlige avløpsrør av plast. Gulvflater belagt med parkett. Malte veggflater. Malte flater i himling. Laminert
plate mellom kjøkkenbenk og overskap.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Vannrør - Avløpsrør - Ventilator - Ventilasjon - Innredning

Tekniske anlegg

Tekniske anlegg fra byggeår. Vannrør med rør-i-rør system. Vanninntaksrør i plast. Hovedstoppekran er plassert på vanninntaksrør. Hovedstoppekran er
plassert i teknisk rom/bod. Synlige avløpsrør i plast. Stakeluke er ikke lokalisert, og derfor heller ikke undersøkt. Det er ikke kjent om stakeluke er etablert.
Automatisk vannstopper med fuktsensor på kjøkken. Fordelerskap for rør-i-rør system er plassert på teknisk rom. Varmtvannsbereder på fra byggeår
plassert på teknisk rom. Gasspeis i stue. Varmepumpe i stue. Balansert ventilasjon med ventilasjonsaggregat plassert i bod.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vannrør (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) - Fordelerskap og fordelerstammer - Innvendig stoppekran - Avløprør
(utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) - Varmtvannsbereder - Mekaniske ventilasjonsanlegg (utover det som nevnes under
andre sjekkpunkter)

TG 2 Innvendig stakeluke Innvendig stakeluke er ikke påvist, og det er derfor ukjent om dette er etablert. Konsekvens er at det kan
være vanskelig å utføre nødvendig vedlikehold eller rensing ved eventuell tilstopping. Stakeluke anses
generelt sett som et forskriftskrav, med enkelte unntak. Tilstandsgrad settes i henhold til NS 3600.
Foreslått tiltak er ettermontering eller lignende.
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Andre rom

Gulvflater belagt med parkett. Flislagt gulv i entré med gulvvarme. Malte veggflater. Malte flater i himling. Glatte innerdører. Mekanisk balansert ventilasjon.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Innerdører - Ventilasjon

Rom under terreng

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Innerdører - Ventilasjon

TGIU Kontroll i lukkede
konstruksjoner ikke utført

På grunn av konstruksjoner av synlig mur/betong er det ikke praktisk mulig å gjennomføre
fuktmåling/hulltaking. Forholdene i konstruksjonen er derfor ikke kjent. Det ble derimot gjennomført et
overflatesøk med fuktindikator, uten at det ble påvist indikasjoner som tyder på forhøyede verdier.

Etasjeskiller og gulv på grunn (skjevhetsmåling)

Støpt gulv mot grunn. Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Høydeforskjeller er
målt med laser på fem tilfeldige punkter i rom som måles. Det presiseres også at målingen ble gjort mens boligen var møblert, noe som medfører visse
begrensninger.

TG 2 1.etasje På stue er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 15 mm.
Stikkprøvene som er utført har avdekket stedvise vesentlige skjevheter.

Yttervegger inkl. fasader

Boligen har yttervegger i tre- og betongkonstruksjoner. Ytterkledning av liggende trekledning. Utvendige fasader av murpuss.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflatebehandling - Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig listverk, o.l.) - Synlige skjevheter eller deformasjoner - Lufting
av ytterkledning - Gnagersikring

Vinduer og ytterdører

Boligen har entrédør med glassfelter. Balkong/terrassedør med karm/ramme av tre (fra byggeår). Utvendig kledd med metallplater. Vinduer med
karmer/ramme av tre (fra byggeår). Utvendig kledd med metallplater.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vinduer og omramming - Ytterdører og omramming
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Yttertak

Flatt yttertak med parapet. Utvendig tekket med asfaltpapp/takmembran.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Inspeksjonsmulighet - Takkonstruksjon - Tekking (med tilhørende beslag) - Takrenner og utvendige nedløp - Takgjennomføringer
(takhatter o.l.)

TGIU Overløp på flate tak Ikke besiktiget grunnet sikkerhetsmessige årsaker.

Sluk, innvendige nedløp og
fallforhold på flate tak

Ikke besiktiget grunnet sikkerhetsmessige årsaker

Terrasse / platting

Utgang fra stue til takoverbygget steinbelagt uteplass på 31 m2.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Konstruksjon og fundamenter

Grunnmur, fundament

Boligen har grunnmur i betong.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Grunnmur og fundament

Drenering

Dreneringen er fra byggeår og 2024. Synlig utvendig fuktsperre. Nedløpsrør for takvann er ledet ned i synlig rør.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Alder - Terrengfall fra grunnmur - Fuktsikring av grunnmur - Bortledning av takvann

Stikkledninger og tanker

Boligen har private stikkledninger tilknyttet kommunalt vann og avløp. Utvendige vann- og avløpsledninger er fra byggeår.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Utvendige vannledninger - Utvendige avløpsledninger
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vært gjennomført tilsyn

Det er forsøkt å finne ut når det lokale el-tilsynet sist gjennomførte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem år gammel, og uten at det er gjort
endringer på anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak på bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem år):

Nei

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

I tillegg til vurderingen over, er det gjennomført en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
målinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersøkelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og består av en rekke spørsmål til eier, vurdering om
arbeid utført etter 1999 er dokumentert med samsvarserklæring og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spørsmål stilt til eier

Er eier tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske anlegget:

Ja

Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

Byggeår

Forekommer det at sikringer løses ut:

Nei

Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget:

Nei

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne:

Ja

Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider på det elektriske anlegget?

Nei

Er du kjent med at det er utført arbeider på det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklæring mangler, eller oppdaget åpenbare tegn på
dette?

Nei

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som følger boligen:

Ja

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Nei

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?

Nei

Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige

Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Bod/tekniskrom

Er det synlige tegn på om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:

Nei

Er det synlig tegn på andre termiske skader:

Nei

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Nei

Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap:

Nei

Er det observert åpenbare ufagmessigheter på synlige deler av anlegget:

Nei

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:

Nei

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert på opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nødvendige kvalifikasjoner
kan utføre vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om å gjennomføre slike tilleggsundersøkelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjøper må ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Det er gjennomført en forenklet vurdering av det elektriske anlegget,
uten at det er registrert åpenbare avvik. Det anbefales likevel alltid på
generelt grunnlag at en kvalifisert elektrofaglig person gjennomfører en
utvidet kontroll av det elektriske anlegget.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

I de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. Det er de siste
byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene,
som er sikre holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for å innhente tegninger, ferdigattest
eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,
er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. I slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke nødvendigvis forskriftskrav på befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersøkt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har åpenbare ulovligheter, for eksempel åpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette – uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk og romklassifiseringen som
fremkommer på byggetegninger:

Ja. Det er samsvar mellom faktisk bruk (på befaringsdagen) og
byggetillatelsen.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Nei

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant

Kjenner eier til om det har vært utført søknadspliktige inngrep i
bærende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei

Er det registrert andre tegn på åpenbare forhold som kan påvirke lovlighet:

Nei

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

Nei.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (på befaringstidspunktet). Det
legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun på visuelle vurderinger av åpenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja

Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon:

Ja

Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn på at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (på befaringstidspunktet):

Nei

Kjenner eier til om det er utført søknadspliktige arbeider på brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei

Oppfyller boligen krav til rømningsveier:

Ja

Er det montert komfyrvakt for kjøkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Det anses som sannsynlig at det ikke er krav om komfyrvakt, basert på
monteringstidspunktet til relevante el-installasjoner.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Nei. Det er ikke funnet åpenbare feil eller mangler ved boligens
branntekniske forhold. Det er derfor ikke indikasjoner på behov for at
en person med brannfaglig spesialkompetanse foretar en utvidet
vurdering.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og løsmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for høye radonverdier
innendørs kan medføre helserisiko. Vurderingen baserer seg kun på
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Målinger
av boligens radonnivåer gjøres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersøkelser vurdert til å være aktuelt for boligen eller ikke:

Ja

Er det gjennomført radonmåling(er) i boligen:

Selger opplyser at det utføres radonundersøkelse og det er montert
utvendig radonavsug. Siste radonundersøkelse opplyses å være avsluttet
innen utgangen av april. Måleresultatet er ikke fremlagt på
befaringsdagen.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet når krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innført):

Nei

Er radonnivå kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant

Avklaring av behov for å gjennomføre radonundersøkelser/tiltak

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Det anbefales alltid på et generelt grunnlag å kartlegge radonnivåer, i de
tilfeller dette ikke er gjort.

Geologiske forhold

Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommen i
henhold til NS 3600. Vurderingen består i å avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsområde for flom eller skred ved å kontrollere
tilgjengelige kart og datasett fra Kartverket, NVE og NGI. Merk at kildene i
mange tilfeller bygger på satellittdata og annen fjernmåling, med de
begrensningene dette innebærer. Undersøkelsene i denne rapporten er
derfor ingen garanti for at det ikke finnes geologiske forhold av betydning
for eiendommen som ikke fremgår av kildene. Det tas også forbehold om
mulige feil i datagrunnlaget, og at ikke alle områder eller scenarier
nødvendigvis er kartlagt på befaringstidspunktet. Vurdering av geologiske
forhold utover det som er nevnt over, kan kun gjøres av personer med
spesialkompetanse og inngår ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for skred i tilgjengelige kart/datasett:

Nei

Ligger boligen i aktsomhetsområde for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Nei

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berørt boligen, eiendommen
eller nærområdet?

Nei

Avklaring av behov for å videre kontroll av geologiske forhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Nei
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold
Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som 

trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på 

siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjøres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere 

bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel 

valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et 

bedre informasjonsgrunnlag før boligkjøp. Merk at kravet til hvilke undersøkelser som utføres, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler. 

Tabellen under viser hvilke tilleggsundersøkelser som medtas, dersom de omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter 

og tilstandsvurderinger viser hvilke undersøkelser som er utført og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert 

i sjekkpunktene over, inngår den ikke i tilstandsanalysen. Følgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de 

omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen:

Kjøkken:
A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun påfølgende punkter):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal undersøke avtrekket over 
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

 Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersøke om det er montert 
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun påfølgende punkt):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker, 
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:
A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Andre rom (eksklusive spesialrom):
A.2.4.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.4.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):
A.2.5.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.5.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Loft (innredet loftetasjerom):
A.2.6.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.6.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Plassbygde spesialrom:
A.2.8.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.8.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
A.2.8.4 Vann- og avløpsledninger inkludert sluk (alle tillegssundersøkelser)
Ildsteder og skorsteiner inne i boligen:
A.2.9.1 Ildsteder og skorsteiner inne i boligen (kun påfølgende punkt):

 Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker 
på skorstein, mellom skorstein og ildsted, og på fundament for murt 
peis på trebjelkelag.

Innvendige trapper:
A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersøkelser)
Etasjeskiller og gulv på grunn og øvrige bærende konstruksjoner:
A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv på grunn (kun påfølgende punkt):

 Punkt 5 - Lokal høydeforskjell skal måles med laser (5 punkter) 
innenfor 2 m. Undersøk minst to relevante rom per etasje som ikke er 
våtrom.

Krypkjeller:
A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for både innvendig og utvendig 
inspeksjon (alle tillegssundersøkelser)
Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:
A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft 
varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersøkelser)
Radon:
A.2.14.1 Radon (kun påfølgende punkt): 

 Punkt 2 - Gjennomgå fremlagt dokumentasjon av eventuelle 
målinger. 

Yttervegg:
A.3.17.2 Yttervegg – Kledning (alle tilleggsundersøkelser)
A.3.17.3 Vinduer og ytterdører (alle tilleggsundersøkelser)
Yttertak:
A.3.18.2 Tekking (undertak, sløyfer, lekter og yttertekking) inkludert 
gradrenner, alle typer beslag på yttertak, takrenner og nedløp (alle 
tilleggsundersøkelser)
A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersøkelser)
Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner:
A.3.22.4 Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner, inklusive overvann og 
avløp fra drenering (kun påfølgende punkt):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal spørre eier om materiale og 
alder på stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank:
A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank 
(kun påfølgende punkt):

 Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale, 
og etterspørre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstående bygninger:
Frittstående bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust 
undersøkes på tilsvarende måte som for boligen (det gjøres ikke 
hulltaking i lukkede konstruksjoner eller lignende destruktive inngrep). 
Mindre bygninger som dukkehus, vedskjul, små drivhus, postkassestativer, 
overbygg for søppelkasser og lignende undersøkes ikke. Rapportens 
innhold vil vise hvilke frittstående bygninger som er medtatt/undersøkt. 
Hvis en frittstående bygning ikke er beskrevet og tilstandsvurdert, er 
denne ikke omfattet av tilstandsanalysen.

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre bruk. Hvis 
rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse fra Anticimex AS.

Signatur bygningssakkyndig:

Mobil: 99617222
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Egenerklæring
Fjordsvingen 8, 3427 GULLAUG 26 Mar 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Fjordsvingen 8 Fjordsvingen 8

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie, aksjeselskap eller borettslag?

  2 Ja  0 Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

2007

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Fra den var ny i 2007. Har i de siste 13 årene bodd deler av vinteren i utlandet.

Informasjon om eksisterende husforsikring

If Skadeforsikring Nuf-53, SP880685.6.3

Informasjon om selger
Selger

Valvatne, Per Herlauk

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.
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Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

2.1.1 Navn på arbeid

Lagt sklifrie fliser i dusjen på det minste badet.

2.1.2 Årstall

2012

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært

2.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Lagt sklifrie liser oppå eksisterende fliser på det minste badet. Er usikker på årstallet det ble 
utført.

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

4.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.1.2 Årstall

2023

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Ny isolasjon på vegg mot terrasse. Utført i regi av sameiet

4.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Lier Blikk

4.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

4.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.2.2 Årstall

2025
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4.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Skiftet kledning mot vest og nord på ytterbod terrasse. De øverste bordene viste tegn på 
råte.

4.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Lier Blikk

4.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  0 Ja  2 Nei

8 Er det utført arbeid med drenering?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

8.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

8.1.2 Årstall

2024

8.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

8.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Ble lagt drenering og fuktsperre på vegg mot vei ned til huset samt på siden mot terrasse bod. Lagt beslag på vegg.

8.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Lier Blikk

8.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

8.2.1 Navn på arbeid

Det ble gravd opp helt ned til bunn i hele inngangssiden i overetasjen, pga avflassing av puss over bakkenivå. Det ble også undersøkt drenering i 
bunnen.

8.2.2 Årstall

2025

8.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

8.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Det ble gravd ned til dreneringsnivå i hele inngangspartiet til overetasjen. Årsak avflassing av puss rett over bakkenivå.

8.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Vet ikke
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8.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1 Navn på arbeid

Innstalert varmepumpeNytt arbeid

10.1.2 Årstall

2024

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Innstalert ny varmepumpe.

10.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Instal Ove E Thoresen

10.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

10.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.2.2 Årstall

2012

10.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Eloppleg for utvendig persienne

10.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Andreassen Elektro

10.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

10.3.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.3.2 Årstall

2011

10.3.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.3.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Varmematte i vindfang i forbindelse med 
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flislegging

10.3.5 Hvilket firma utførte jobben?

Olaf Helge Ask

10.3.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Inntaksrør frøs noen ganger når det var kalde vinteren de første årene.
Dette er utbedret ved at det er lagt varme langs inntaksrøret

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

16.1.1 Navn på arbeid

Flyttet ventilasjons utløp til eget utløp.Viftemotor er flyttet fra kjøkken til tak i innerbodNytt arbeid

16.1.2 Årstall

2022

16.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

16.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Lagt inn ny branntettning i overgangen mellom først og andre etasje for ventilasjonskanal, samt flyttet utløpet til eget utløp over tak. Viftemotor er 
flyttet fra kjøkken til taket i innebod.

16.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Lier Blikk

16.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

16.2.1 Navn på arbeid
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Nytt arbeid

16.2.2 Årstall

2007

16.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

16.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Innstalert gasspeis

16.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Alfa varme og pipeteknikk AS

16.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Råte i øverste bord i veggen mot nord og vest i uteboden på terrassen. Klednigen på to vegger ble skiftet i 2025.

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for søknadspliktige tiltak?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Når ble målingen utført og hva ble måleverdiene?

Måling utført i 2023. Det ble oppdaget verdier over anbefalt nivå. Det ble innstalert radon pumpe under første etasje. Er nå i gang med ny radon 
måling

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

I forbindelse med tinig av frosne vannrør ble det en liten vannskade på parketen i teknisk rom inne i 2011.Parketten ble tatt opp og erstattet med 
fliser. Samtidig ble det lagt varmematte i vindfang.
2019 var det lekasje fra side by side kjøleskap i overetasjen, det kom ned i veggen mellom kjøkken og gang. Hele veggen på kjøkenet og mot 
gangen ble byttet. All parket ble skiftet. I tillegg ble hele leieligheten samt vinduer malt på nytt.

Boligselgerpakke

Boligen selges med boligselgerpakke

Boligselgerpakken består av boligselgerforsikring og tilstandsrapport fra Anticimex.

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjøper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da 
salget ble gjennomført.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA
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Energiattest

Adresse

Fjordsvingen 8, 3427 GULLAUG

Dato for energimerking

28.03.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-276103

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

21944459

Gårdsnummer

115
Bruksnummer

138

Seksjonsnummer

1
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

2007
Bygningstype

Tomannsbolig vertikal delt

Bruksareal

115,0 m²
Oppvarmet bruksareal

115,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Gass, Elektrisitet, Varmepumpe

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

161,05 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

170,50 kWh/m²
Totalt levert pr. år

19 607 kWh



Fjordsvingen 8, 3427 GULLAUG

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Fjordsvingen 8, 3427 GULLAUG

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 4: 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 5: 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 6: 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 7: 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 8: 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 9: 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 10: 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 utendørs

Tiltak 11: 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 12: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 13: 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 14: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 16: 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 17: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak på elektriske anlegg



Tiltak 18: 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 19: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til 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. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Tiltak 20: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring 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.

Om grunnlaget for
energimerket

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.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no

https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/
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Finansieringsspørsmål
Fjordsvingen 8, 3427 GULLAUG 26 Mar 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Fjordsvingen 8 Fjordsvingen 8

Informasjon om selger
Selger

Valvatne, Per Herlauk

Våtrom

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

2.1.1 Navn på arbeid

Lagt sklifrie fliser i dusjen på det minste badet.

2.1.2 Årstall

2012

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært

2.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Lagt sklifrie liser oppå eksisterende fliser på det minste badet. Er usikker på årstallet det ble utført.

2.1.9 Hvordan ble dette finansiert?

  0 Banklån   0 Arv   0 Oppsparte midler   0 Ønsker ikke å oppgi   0 I regi av borettslaget/sameiet  2 Annet

2.1.10 Beskriv finansieringsmetode

Egne penger

Tak, yttervegg og fasade

4 Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

4.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.1.2 Årstall

2023

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Ny isolasjon på vegg mot terrasse. Utført i regi av sameiet

4.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Lier Blikk



Side 2

4.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

4.1.9 Hvordan ble dette finansiert?

  0 Banklån   0 Arv   0 Oppsparte midler   0 Ønsker ikke å oppgi   2 I regi av borettslaget/sameiet  0 Annet

4.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.2.2 Årstall

2025

4.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Skiftet kledning mot vest og nord på ytterbod terrasse. De øverste bordene viste tegn på råte.

4.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Lier Blikk

4.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

4.2.9 Hvordan ble dette finansiert?

  0 Banklån   0 Arv   0 Oppsparte midler   0 Ønsker ikke å oppgi   0 I regi av borettslaget/sameiet  2 Annet

4.2.10 Beskriv finansieringsmetode

Egne midler

Kjeller

8 Er det utført arbeid med drenering?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

8.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

8.1.2 Årstall

2024

8.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

8.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Ble lagt drenering og fuktsperre på vegg mot vei ned til huset samt på siden mot terrasse bod. Lagt beslag på vegg.

8.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Lier Blikk

8.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

8.1.9 Hvordan ble dette finansiert?

  0 Banklån   0 Arv   0 Oppsparte midler   0 Ønsker ikke å oppgi   2 I regi av borettslaget/sameiet  0 Annet

8.2.1 Navn på arbeid

Det ble gravd opp helt ned til bunn i hele inngangssiden i overetasjen, pga avflassing av puss over bakkenivå. Det ble også undersøkt drenering i 
bunnen.

8.2.2 Årstall



Side 3

2025

8.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

8.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Det ble gravd ned til dreneringsnivå i hele inngangspartiet til overetasjen. Årsak avflassing av puss rett over bakkenivå.

8.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Vet ikke

8.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

8.2.9 Hvordan ble dette finansiert?

  0 Banklån   0 Arv   0 Oppsparte midler   0 Ønsker ikke å oppgi   2 I regi av borettslaget/sameiet  0 Annet

Elektrisitet

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1 Navn på arbeid

Innstalert varmepumpeNytt arbeid

10.1.2 Årstall

2024

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Innstalert ny varmepumpe.

10.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Instal Ove E Thoresen

10.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

10.1.9 Hvordan ble dette finansiert?

  0 Banklån   0 Arv   0 Oppsparte midler   0 Ønsker ikke å oppgi   0 I regi av borettslaget/sameiet  2 Annet

10.1.10 Beskriv finansieringsmetode

Egne penger

10.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.2.2 Årstall

2012

10.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Eloppleg for utvendig persienne

10.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Andreassen Elektro

10.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?
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  2 Ja  0 Nei

10.2.9 Hvordan ble dette finansiert?

  0 Banklån   0 Arv   0 Oppsparte midler   0 Ønsker ikke å oppgi   0 I regi av borettslaget/sameiet  2 Annet

10.2.10 Beskriv finansieringsmetode

Egne penger

10.3.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.3.2 Årstall

2011

10.3.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.3.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Varmematte i vindfang i forbindelse med flislegging

10.3.5 Hvilket firma utførte jobben?

Olaf Helge Ask

10.3.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

10.3.9 Hvordan ble dette finansiert?

  0 Banklån   0 Arv   0 Oppsparte midler   0 Ønsker ikke å oppgi   0 I regi av borettslaget/sameiet  2 Annet

Ventilasjon og oppvarming

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

16.1.1 Navn på arbeid

Flyttet ventilasjons utløp til eget utløp.Viftemotor er flyttet fra kjøkken til tak i innerbodNytt arbeid

16.1.2 Årstall

2022

16.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

16.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Lagt inn ny branntettning i overgangen mellom først og andre etasje for ventilasjonskanal, samt flyttet utløpet til eget utløp over tak. Viftemotor er flyttet 
fra kjøkken til taket i innebod.

16.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Lier Blikk

16.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

16.1.9 Hvordan ble dette finansiert?

  0 Banklån   0 Arv   0 Oppsparte midler   0 Ønsker ikke å oppgi   2 I regi av borettslaget/sameiet  0 Annet

16.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

16.2.2 Årstall

2007
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16.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

16.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Innstalert gasspeis

16.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Alfa varme og pipeteknikk AS

16.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

16.2.9 Hvordan ble dette finansiert?

  0 Banklån   0 Arv   0 Oppsparte midler   0 Ønsker ikke å oppgi   0 I regi av borettslaget/sameiet  2 Annet

16.2.10 Beskriv finansieringsmetode

Egne penger



Sist lagret:   10.04.2026 

Ligger i boligbebyggelse i kommuneplanen 
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MEGLEROPPLYSNINGER 
 

 
Gårdsnr: 115 Bnr. 138 Festenr: 0 Seksjonsnr: 1 
Adresse: Fjordsvingen 8, 3427 GULLAUG 

 
 
1350 Reguleringsplan 
 

 
 
 
 

 Ja Nei 
Berøres eiendommen av reguleringsplan?  
- Hvis ja sendes kopi av planen 

X  

Berøres eiendommen av bebyggelsesplan?  
- Hvis ja sendes kopi av planen 

 X 

hvis ikke regulert 
- hvilket arealbruksformål er vist i kommuneplanens arealdel? 

 

 
 
 
Kommentarer:  
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Kommuneplanen 2019-2028 ligger ute på kommunens hjemmesider (www.lier.kommune.no), eller  
følg denne linken: https:// 
https://kart13.nois.no/lier/Content/Main.aspx?layout=lier&time=638029009423243154&vwr=asv , endre fra 
Standard kart til Arealplaner og huk av for  gjeldende kommuneplan. 
 
Spørsmål angående ny kommuneplan rettes til Stedsutvikling og Plan. 
 
 

http://www.lier.kommune.no)
https://kart13.nois.no/lier/Content/Main.aspx?layout=lier&time=638029009423243154&vwr=asv


SITUASJONSKART
Eiendom:

Gnr: 115 Bnr: 138 Fnr: 0 Snr: 0
Adresse: Fjordsvingen 8, 3427 GULLAUG, med flere

Hjemmelshaver: SAMEIET ENGERSAND FELT 2, Eikengstubben 18, 3404 LIER,
med flere 

LIER
KOMMUNE

Dato: 10/4-2026   Sign: EAEA Målestokk 1:500
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1111

115/137115/137

115/138115/138

115/145115/145

115/142115/142

115/27115/27

Tegnforklaring
Nøyaktige eiendomsgrenser Lite nøyaktige eiendomsgrenser
Middels nøyaktige eiendomsgrenser Skisserte eiendomsgrenser
Mindre nøyaktige eiendomsgrenser Godkjent tiltak

Situasjonskartet inneholder ikke opplysninger om offentlige eller private hovedledninger for vann og avløp. Informasjon om vann og
avløpsledninger kan hentes hos Lier VVA KF. Kontakt postmottak@lier.kommune.no.
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Årsregnskap 2025
Sameiet Engersand Felt 2

Styrets årsberetning
Resultatregnskap

Balanse
Noter til regnskapet

Org.nr.: 991 139 729

Document ID 09222115557572443590



Årsberetning 2025 for Sameiet Engersand Felt 2

Tillitsvalgt

Styret
Verv Navn Valgt Antall år
Styrets leder William Barnish Johansen 2025 1
Styremedlem Liv Strømme 2025 2
Styremedlem Solveig Langnes 2025 2

VIRKSOMHETENS ART OG LOKALISERING
Eierseksjonssameiet Engersand Felt 2 ligger i Lier Kommune, org.nr 991 139 729. Eierseksjonssameiets 
formål er å ivareta driften av sameiet, administrasjon av eiendommen gnr. 115, bnr 138. Samt ivareta 
andre saker som er av felles interesse for sameierne.

Eierseksjonssameiets eiendomsmasse og forsikring
Eierseksjonssameiet består av 16 seksjoner. Eiendommen har gårds- og bruksnummer 115/138.
Det er ingen næringsseksjoner i eierseksjonssameiet.

Bygningsforsikring:
Eierseksjonssameiets bygningsmasse er forsikret i IF Skadeforsikring NUF avtalenummer SP880685.
Egenandelen ved skade er avtalt til kr 15.000.

Forsikringen omfatter blandt annet bygningsmassen, felles inventar, ulykkeforsikring ved dugnader 
organisert av styret, styreansvarsforsikring og naturskade jfr. lov om naturskade.

RETTVISENDE OVERSIKT OVER UTVIKLING OG RESULTAT
Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og 
resultat.

FORTSATT DRIFT
I samsvar med regnskapslovens § 3-3 bekreftes det at forutsetningen om fortsatt drift er til stede og at 
denne forutsetningen er lagt til grunn ved utarbeidelsen av regnskapet.

REDEGJØRELSE FOR ÅRSREGNSKAPET
Styret kjenner ikke til noen forhold av viktighet for å bedømme selskapets stilling og resultat som ikke 
fremgår av årsregnskapet. Det er heller ikke etter regnskapsårets utgang inntrådt forhold som etter styrets 
syn har betydning ved bedømmelse av regnskapet.

Disponering Beløp
Til annen egenkapital 133 621

Document ID 09222115557572443590



Gullaug
Styret i Sameiet Engersand Felt 2

William Barnish Johansen Solveig Langnes Liv Strømme
styreleder styremedlem styremedlem

Document ID 09222115557572443590



RESULTATREGNSKAP
SAMEIET ENGERSAND FELT 2

DRIFTSINNTEKTER OG DRIFTSKOSTNADER Note 2025 2024

Salgsinntekt 1 0 15 750
Annen driftsinntekt 1 838 615 797 666
Sum driftsinntekter 1 838 615 813 416

Lønnskostnad 2 22 820 22 820
Annen driftskostnad 3 699 549 1 803 437
Sum driftskostnader 3 722 369 1 826 257

Driftsresultat 3 116 246 -1 012 841

FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTNADER
Annen renteinntekt 4 17 375 26 285
Resultat av finansposter 17 375 26 285

Resultat før skattekostnad 133 621 -986 556
Årsresultat 5 133 621 -986 556

OVERFØRINGER
Avsatt til annen egenkapital 133 621 -986 556
Sum overføringer 133 621 -986 556

SAMEIET ENGERSAND FELT 2 SIDE 4
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BALANSE
SAMEIET ENGERSAND FELT 2

EIENDELER Note 2025 2024

FORDRINGER
Kundefordringer 0 46 023
Andre kortsiktige fordringer 144 236 13 634
Sum fordringer 144 236 59 657

Bankinnskudd, kontanter o.l. 821 471 637 545

Sum omløpsmidler 965 706 697 202

Sum eiendeler 965 706 697 202

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

OPPTJENT EGENKAPITAL
Annen egenkapital 796 223 662 603
Sum opptjent egenkapital 796 223 662 603

Sum egenkapital 5 796 223 662 603

GJELD

KORTSIKTIG GJELD
Leverandørgjeld 150 068 34 600
Annen kortsiktig gjeld 19 415 0
Sum kortsiktig gjeld 169 483 34 600

Sum gjeld 169 483 34 600

Sum egenkapital og gjeld 965 706 697 202

                                        
                                        

Gullaug
Styret i Sameiet Engersand Felt 2

William Barnish Johansen
styreleder

Solveig Langnes
styremedlem

Liv Strømme
styremedlem

SAMEIET ENGERSAND FELT 2 SIDE 5
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Regnskapsprinsipper
  
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og NRS 8 - God regnskapsskikk for små foretak.

DRIFTSINNTEKTER
Driftsinntekter er basert på innkrevde felleskostnader utsendt til hver seksjonseier hver måned.

KLASSIFISERING OG VURDERING AV OMLØPSMIDLER
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett år etter 
balansedagen, samt poster som knytter seg til varekretsløpet. Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av 
anskaffelseskost og virkelig verdi.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer oppføres til pålydende etter fradrag for avsetning til forventet tap. 
Avsetning til tap gjøres på grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene.

Note 1 - Driftsinntekter

2025 2024
Innkrevde felleskostnader 742 807 701 858
Service/vedlikehold gassanlegg 0 15 750
Tv-grunnpakke Altibox 95 808 95 808
Sum 838 615 813 416

Note 2 Lønnskostnader og antall årsverk

LØNNSKOSTNADER
2025 2024

Styrehonorar 20 000 20 000
Arbeidsgiveravgift 2 820 2 820
Sum 22 820 22 820

Selskapet har i 2025 sysselsatt 0 årsverk.

Eierseksjonssameiet har ingen ansatte. Lønn og arbeidsgiveravgift er utbetaling av styrehonorar, fordeling 
og beløp bestemmes av styret.

Det er ikke gitt lån eller sikkerhetsstillelse til fordel for medlemmer av styret eller sameiere.

Note 3 Spesifikasjon av driftskostnader etter art

2025 2024
Lønnskostnad 22 820 22 820
Andre driftskostnader 699 549 1 803 437
Sum driftskostnader 722 369 1 826 257
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Note 3.1 - Kommunale avgifter
2025 2024

Renovasjonsavgifter 63 100 59 520

Note 3.2 - Vedlikehold

2025 2024
Periodisk vedlikehold 154 272 1 255 550
Service/vedlikehold gass
jf. inntekt service/vedlikehold gass

0 15 869

Sum 154 272 1 271 419

Vedlikehold 2025:

Utskift av råte i spilevegg og trappesjakt.

Note 3.3 - Regnskapshonorar og revisjon

Regnskapsfører er RVT Regnskap AS, kontaktperson Karoline Tufte-Gravdal

2025 2024
Regnskapshonorar 49 304 46 320

Note 3.4 - Kjøp av tjenester

2025 2024
Plenklipp, stell av eget uteareal 76 200 107 649
Innbetaling til Fellessameiet Havn Nord
jf. regnskap Fellessameiet Havn Nord
Div. kostnader Fellessameiet 91 864 75 864
Altibox grunnpakke 94 311 95 808
Sum 262 375 279 321

Fordelingsnøkkel totalt seksjoner 194, Sameiet Engersand Felt 2 - 16 seksjoner 

Note 3.5 - Forsikring og andre utgifter

2025 2024
Annen kostnad 14 096 5 996
Forsikring 134 062 120 546
Årsmøte/Styremøte 428 535
Bankgebyr 4 714 5 121
Sum 153 300 132 198

Kommentar:
Medlemskap Drammen Boligbyggelag er ikke periodisert i 2024, dette gjør at posten "Annen kostnad" er 
ekstra høy i 2025.
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Note 4 Poster som er slått sammen i regnskapet

Finansinntekter 2025 2024
Annen renteinntekt 17 375 26 285
Sum finansinntekter 17 375 26 285

Renteinntekter gjelder konto i DnB Nord.

Saldo pr 2025
Konto 5082.08.02923 kr 289 538 Rentesats 0 %
Konto 1503.37.48695 kr 531 932 Rentesats 3,26 %

Note 5 Egenkapital

Annen 
egenkapital

Sum
 egenkapital

Pr. 31.12.2024 662 603 662 603
Årets resultat 133 621 133 621
Pr 31.12.2025 796 223 796 223
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VEDTEKTER 
for Sameiet 

ENGERSAND FELT 2 
(Strandvillaer C1 til C8) 

i medhold av lov om eierseksjoner 16.juni 2017 nr.65 
Vedtatt på årsmøtet 8. mars 2007. Revidert på årsmøtet 24.april 2013 og 26.april 2018. Revidert på 

ekstraordinært årsmøte 09.11.2020. Revidert på årsmøte 24. mai 2022 

 
§ 1 
NAVN OG FORMÅL 
 
Sameiets navn 
er Sameiet Engersand Felt 2 (heretter ”Sameiet” eller 
”Sameiet Felt 2”). Sameiet består av 16 boligseksjoner på 
eiendommen gnr 115 bnr 138 i Lier kommune i henhold til 
tinglyst seksjoneringsbegjæring. 
 
Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser 
og administrasjon av eiendom, gnr. 115 bnr. 138 i Lier 
kommune, med fellesanlegg av enhver art. Bruksenhetene 
kan bare benyttes til boligformål. En seksjons formål kan 
kun endres dersom det vedtas i årsmøtet med 2/3 
flertall, og eieren av den aktuelle seksjon har gitt sin 
tilslutning til formålsendringen. Det er en forutsetning for å 
endre formålet at det nye formålet ikke er i strid med 
offentlige vedtak eller bestemmelser. 
 
 
§ 2 
ORGANISERING AV SAMEIET OG RÅDERETT 
 
Hver sameier har en sameieandel i eiendommen med   
tilknyttet enerett til bruk av den (de) bruksenhet(er) 
vedkommende sameier har grunnbokshjemmel til. 
Hver sameier plikter å overholde bestemmelsene som 
følger av lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven), disse 
vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av årsmøtet. 
 
De enkelte bruksenheter består av en hoveddel samt 
eventuelt en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen består 
av en klart avgrenset og sammenhengende del av 
bebyggelsen på eiendommen. Tilleggsdelene omfatter 
eventuelle boder, private utearealer og biloppstillingsplasser 
som ikke ligger inne i 
bruksenheten. Balkonger/terrasser inngår i hoveddelen. 
Inndelingen i hoveddeler og tilleggsdeler, samt 
sameiebrøkens størrelse, fremgår av 
seksjoneringsbegjæringen. 
 
Med unntak av de begrensninger som følger av disse 
vedtekter og av eierseksjonsloven, har seksjonseierne 
full rettslig rådighet over sine seksjoner. Seksjonseierne 
kan fritt pantsette, selge og leie ut sine seksjoner. 
 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte 
bruksenheter er fellesareal. Til fellesarealene hører 
således blant annet hele bygningskroppen med vegger, 

tak, etasjeskiller og konstruksjoner for øvrig samt 
inngangsdører, vinduer, trapperom, gangarealer, andre  
fellesrom og deler av utearealet. Stamledningsnettet for 
vann og avløp frem til avgreiningspunktene til de enkelte 
bruksenhetene og elektrisitet frem til bruksenhetenes 
sikringsskap er også fellesanlegg. Det samme er andre 
innretninger og installasjoner som skal tjene sameiernes 
felles behov. 
 
Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar 
med formålet jf. § 1, og må ikke nyttes slik at det er til 
unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige 
seksjonene, eller slik at andre brukere hindres i bruk av 
anleggene som er avtalt eller forutsatt. Se også § 23. 
 
Ved utleie av seksjonen, dvs. sammenhengende utleie i 30 
dager eller mer, skal utleier informere styret om hvem som 
er leietaker og oppgi kontaktinformasjon til denne. 

Korttidsutleie, dvs. utleie av seksjonen for 30 dager eller 
mindre, skal begrenses til maksimum 60 dager per år. 
Utleier skal informere styret om at seksjonen vil bli benyttet 
til korttidsutleie før seksjonen leies ut første gang. Styret må 
få oppgitt en representant for utleier som styret kan kontakte 
hvis det oppstår problemer i forbindelse med korttidsutleie 
av seksjonen. 

Ledninger, rør og liknende nødvendige installasjoner kan 
føres gjennom bruksenheten hvis det ikke er til vesentlig 
ulempe for sameieren. 
 
Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig 
ettersyn og vedlikehold av installasjoner. 
 
Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett. Sameiet 
har ikke oppløsningsrett. 
 
 
§ 3 
FELLESUTGIFTER 
 
Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er 
knyttet til den enkelte bruksenhet. Fellesutgiftene fordeles 
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mellom sameierne etter størrelsen på sameiebrøkene, jf. dog 
§ 4, med mindre annet gyldig vedtas med tilstrekkelig 
flertall. Sameiebrøken er basert på den enkelte bruksenhets 
BRA (dvs. eksklusiv balkong/terrasse/uteplasser). Som 
felleskostnader anses blant annet: 
a) eiendomsforsikring, jf. § 21 
b) kostnader til indre og ytre vedlikehold av 
fellesarealer, samt de arealer som det etter § 5 
påligger Sameiet å vedlikeholde 
c) lys/oppvarming av fellesarealer 
d) kostnader ved forretningsførsel og styrehonorarer. 
e) Sameiets andel av kostnader til Engersand 
Fellessameie 
 
Styret skal påse at alle fellesutgifter blir dekket av Sameiet 
slik at det unngås at kreditorer gjør krav gjeldende mot den 
enkelte sameier for Sameiets forpliktelser. 

Den enkelte sameier skal innen den 15. i hver måned 
forskuddsvis innbetale et a konto beløp til dekning av sin 
andel av de årlige felleskostnadene. Beløpets størrelse 
fastsettes av årsmøtet eller styret slik at de samlede a 
konto beløp med rimelig margin dekker de felleskostnader 
som antas å ville påløpe i løpet av ett år. Eventuelt 
overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal hensyntas ved 
fastsettelse av a konto beløp for neste periode. 
 
Unnlatelse av å betale fastsatt andel av fellesutgifter anses 
som mislighold fra sameiers side. 
 
For krav mot en sameier som følger av sameieforholdet, 
herunder krav om dekning av felleskostnader, har de øvrige 
sameiere lovbestemt panterett i den aktuelle sameiers 
seksjon, jf. eierseksjonsloven § 25. Pantekravet kan ikke 
overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til to 
ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet 
tvangsdekning besluttes gjennomført. Pantekravet faller bort 
dersom det ikke innen to år fra kravet skulle ha vært betalt, 
innkommer begjæring om tvangsdekning til 
namsmyndighetene, eller dersom salg av eiendommen 
gjennom namsmyndighetene ikke gjennomføres uten unødig 
opphold. 
 
 
§ 4  
PARKERING 
 
Drift og vedlikehold av parkeringsplass med carport 
(herunder de enkelte plasser) påhviler Sameiet. 
Kostnadene til dette fordeles mellom sameierne i forhold 
til hvor mange plasser den enkelte sameier disponerer. 
Eventuelle fellesplasser anses i denne sammenheng å 
tilhøre alle sameierne med en lik andel hver. 
 
En seksjonsseier kan med samtykke fra styret anlegge 
ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i tilknytning til 
parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som 
styret anviser. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det 
foreligger en saklig grunn. 
 
En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre 
tiltak på  

fellesarealene som er nødvendige på grunn av seksjonseiers 
eller  
husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. Styret kan 
bare  
nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 
 
 
§ 5 
VEDLIKEHOLD 
 
Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som 
hører under seksjonen, påhviler fullt ut for egen regning den 
enkelte sameier, dog med unntak av parkeringsplasser, jf. § 
4.  
Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av 
vedlikeholdsforpliktelsen fra og med forgreiningspunktet 
inn til seksjonen, og elektriske ledninger fra og med 
seksjonenssikringsboks. 
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

a) inventar 

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, 
badekar og vasker 

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

e) listverk, skillevegger, tapet 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring eller inntakssikring 

i) vinduer og ytterdører. 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer 
unngås. 

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem 
til fellesledningen. Dette gjelder også sluk på balkong eller 
lignende som ligger til bruksenheten. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og 
utskifting av det som er nevnt i annet, tredje og fjerde ledd, 
men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 
Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting 
av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør eller 
ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også strakstiltak ved tilfeldige 
skader, for eksempel skader som er forårsaket av uvær, 
innbrudd eller hærverk, for å begrense følgeskader.  

Seksjonseieren skal straks og uten ugrunnet opphold varsle 
styret om tilfeldige skader på bygningsdeler og fellesarealer 
som tilhører sameiet. Seksjonseier skal ikke iverksette tiltak 
utover strakstiltak uten at dette er avklart med styret.  
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Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med 
påbudt brannvernutstyr, og at dette fungerer og er i 
forskriftsmessig stand. 

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre 
vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskiftning, etter 
denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om 
vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere 
seksjonseieren. 
 
Dersom en sameier misligholder sin vedlikeholdsplikt, kan 
årsmøtet med 2/3 flertall beslutte at sameieren pålegges 
vedlikeholdet. Dersom pålegget ikke etterkommes, kan 
årsmøtet med 3/4 flertall beslutte at 
vedlikeholdsarbeidet skal utføres for vedkommende 
sameiers regning. 
Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, 
fellesarealer, anlegg og utstyr, herunder trappeoppganger, 
balkonger/terasser, boder, biloppstillingsplasser/garasje, og 
inngangsdører til oppgangene er Sameiets ansvar. 
 
Fellesarealet mv. jf. avsnittet ovenfor, skal holdes forsvarlig 
ved like og ligge på samme kvalitetsmessige nivå som 
arealene i øvrige sameier på Engersand Havn Nord. 
Beplantning skal holdes under kontroll slik at siktlinjer for 
bakenforliggende beboere ikke gradvis forringes. Det skal 
utarbeides forslag til årlig vedlikeholdsprogram for 
fellesarealer som fremlegges på det ordinære årsmøtet for 
godkjennelse.  
 
 
§ 6 
VEDLIKEHOLDSFOND 
 
Årsmøtet vedtar med vanlig flertall avsetning til fond til 
dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp 
seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves i den 
månedlige betaling til dekning av fellesutgiftene. 
 
 
§ 7 
REGISTRERING AV SAMEIERE 
 
Ethvert salg eller bortleie av seksjoner skal meldes skriftlig 
til sameiets forretningsfører med opplysning om hvem som 
er ny eier/leietaker. 
 
 
§ 8 
STYRET 
 
Sameiet skal ha et styre som skal bestå av èn leder og to 
eller fire andre medlemmer. Det kan også velges inntil to 
varamedlemmer. Styret velges av årsmøtet med 
alminnelig flertall, og tjenestegjør i to år med mindre kortere 
eller lengre tjenestetid blir bestemt av årsmøtet som 
foretar valget.. Styrets leder velges særskilt. 
Ved valgene anses den eller de kandidater som oppnår flest 
stemmer som valgt, selv om den enkelte ikke oppnår vanlig 
flertall av de avgitte stemmer. Styremedlemmene og 
varamedlemmene behøver ikke å være sameiere eller tilhøre 

noen sameiers husstand. 
 
 
§ 9 
STYRETS KOMPETANSE 
 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og 
ellers sørge for forvaltningen av sameiets anliggender i 
samsvar med lov, vedtekter og vedtak fattet av 
årsmøtet. 
Avgjørelser som kan fattes av et vanlig flertall i 
årsmøte, kan også fattes av styret om ikke annet følger 
av lov, vedtekter eller årsmøtets vedtak i det enkelte 
tilfelle. 
 
Sameiets signatur innehas av styreleder og ett styremedlem i 
fellesskap. Styret kan gi prokura. 
 
I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan 
forretningsfører representere sameierne. 
 
§ 10 
OM STYREMØTET 
 
Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter så ofte 
det er nødvendig. Ett styremedlem eller forretningsfører kan 
kreve at styret sammenkalles. 
Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av 
styremedlemmene er tilstede. Varamedlemmer kan møte i 
stedet for styremedlemmer. Vedtak treffes med alminnelig 
flertall. Ved stemmelikhet gjør lederens stemme utslaget. De 
som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en 
tredjedel av styremedlemmene. 

Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder 
tilstede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal styret velge 
en møteleder. Styret skal føre protokoll over sine 
forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de 
fremmøtte styremedlemmene. 
 
 
§ 11 
ÅRSMØTET 
 
Den øverste myndighet i sameiet utøves av 
årsmøtet. Ordinært årsmøte holdes hvert år 
innen utgangen av juni måned. 
 
Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det 
nødvendig, eller når minst to sameiere som til sammen har 
minst en tiendedel av stemmene skriftlig krever det, og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
Ekstraordinært årsmøte kan, om det er nødvendig, 
innkalles med kortere frist, som likevel skal være minst tre 
dager. Innkallingen skal skje på samme måte som for 
ordinært årsmøte. 
 
 
§ 12 
SAKER SOM BEHANDLES PÅ ORDINÆRT 
ÅRSMØTE 
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Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det 
ordinære årsmøtet behandle: 
• Konstituering 
• Styrets årsberetning 
• Styrets regnskapsoversikt for foregående 
   kalenderår til eventuell godkjenning 
• Valg av styremedlemmer 
• Andre saker som er nevnt i innkallingen 
• Budsjett for kommende år 
• Årlig vedlikeholdsprogram. 
 
Årsberetning og regnskap skal senest en 
uke før ordinært sameiermøte sendes ut til alle sameiere med 
kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige 
i årsmøtet. 
 
 
§ 13 
MØTELEDELSE OG INNKALLING 
 
Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig til sameierne 
med varsel på minst åtte dager, høyst 20 dager. Styret skal 
tilstrebe å sende innkalling 20 dager før avholdelse av 
årsmøtet. Innkallingen skal angi tid og sted for møtet, 
samt bestemt angi de saker som skal behandles og siste frist 
for innlevering av saker som ønskes behandlet. Dersom et 
forslag, som etter loven eller vedtektene må vedtas med 
minst to tredjedels flertall skal kunne behandles, må 
hovedinnholdet i forslaget være angitt i innkallingen. 
 
Blir det ikke innkalt til årsmøte som skal holdes etter 
loven, vedtekter eller vedtak fattet på årsmøte, kan en 
sameier, et styremedlem eller forretningsfører kreve at 
skifteretten snarest, og for sameiernes felles kostnad, 
innkaller til årsmøte. 
 
Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre 
årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder behøver 
ikke være sameier. 
 
 
§ 14 
ÅRSMØTETS VEDTAK 
 
Ved avstemninger regnes flertallet etter antall stemmer. 
Hver seksjon gir én stemme. Med de unntak som følger av 
lov eller vedtektene avgjøres alle saker med alminnelig 
(simpelt) flertall av de av gitte stemmer. Ved stemmelikhet 
foretas loddtrekning. 
 
Det kreves minst to tredjedeler flertall av de avgitte 
stemmene i årsmøtet for vedtak om: 
 
• Endring av vedtektene 
 
• ombygging, påbygging eller andre endringer av 
  bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i 
  sameiet går utover vanlig forvaltning eller 
 vedlikehold 
 
• omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller 

  utvidelse av eksisterende bruksenheter 
 
• salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, 
  herunder seksjon i sameiet som tilhører eller skal 
  tilhøre sameierne i fellesskap 
 
• andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som 
  går utover vanlig forvaltning 
 
• samtykke til endring av formål for bruksenhet og til 
  reseksjonering som medfører økning av det 
  samlede stemmeantallet 
 
• tiltak som har sammenheng med sameiernes bo eller 
  bruksinteresser og som går ut over vanlig 
  forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med 
  seg økonomisk ansvar eller utlegg for sameierne for 
  mer enn 5% av de årlige fellesutgiftene 
 
Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det 
gjelder: 
 
• at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til å 
  holde deler av fellesarealet ved like 
 
• innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser 
  den rettslige rådigheten over seksjonen  
 
• innføring av vedtektsbestemmelse om en annen 
  fordeling av fellesutgifter enn bestemt i § 3  
 
Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om 
salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av 
eiendommen. 

Årsmøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi 
visse sameiere eller andre en urimelig fordel på andre 
sameieres bekostning. 
 
 
§ 15 
OM ÅRSMØTET 
 
Alle sameiere har rett til å delta i årsmøtet med forslags- 
, tale-, og stemmerett. I tillegg har ett ekstra 
husstandsmedlem fra hver boligseksjon rett til å være 
tilstede på årsmøtet med møte- og talerett. En sameier 
kan møte med fullmektig. Fullmektigen skal legge frem 
skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten anses å gjelde 
førstkommende årsmøte, med mindre annet fremgår. 
Sameieren har også rett til å ta med en rådgiver til 
årsmøtet. Rådgiver har talerett dersom årsmøtet gir 
tillatelse til dette med alminnelig flertall. 
 
Styremedlemmer som ikke er sameiere og forretningsføreren 
 har rett til å delta i årsmøte med forslags- og 
talerett. Styrelederen og forretningsføreren har plikt til å 
være tilstede. 
 
Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de 
saker som behandles, og alle vedtak som treffes. 
Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne. 
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§ 16 
REGNSKAP 
 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig 
regnskapsførsel. 
Regnskap for foregående kalenderår skal legges frem på 
ordinært årsmøte. 
 
 
§ 17 
FORRETNINGSFØRER 
 
Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal 
ha en forretningsfører. 
 
Det hører inn under styret å ansette forretningsfører og andre 
funksjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres lønn, føre 
tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller 
gi dem avskjed. 
 
Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse med en 
oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks måneder. 
 
Med to tredjedels flertall kan årsmøtet samtykke i at 
avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig fra sameiets 
side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn 5 år. 
 
 
§ 18 
MISLIGHOLD 
 
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder 
sine plikter i sameieforholdet, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 26. 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 
mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
 
Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at 
seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke 
er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere 
enn seks måneder fra pålegget er mottatt. 
 
 
§ 19 
FRAVIKELSE 
 
Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen eller er sameierens 
oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens 
øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. 
 
 
 
 
 
 
 
§ 20 
BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 

 
Utskifting av vinduer og dører, oppsetting av markiser, 
endring av fasadekledning, endring av utvendige farger etc., 
skal kun skje etter en samlet plan for den enkelte bygning og 
etter forutgående godkjenning av styret, evt. årsmøtet. 
 
Øvrige sameier skal konsulteres i tilfelle hvor 
bygningsmessige endringer vil bryte med fasadene til 
bygningene i andre sameier på Engersand Havn Nord eller 
forringe siktlinjene til bakenforliggende beboere. Sameiene 
skal søke å enes om felles endringer som ivaretar områdets 
helhetlige preg og søke Lier kommune om tillatelse eller råd 
hvis nødvendig. 
 
Tilbygg/ påbygg og andre arbeider som skal meldes til 
bygningsmyndighetene, må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes. Hvis det søkes om endringer av 
ikke uvesentlig betydning for de øvrige sameierne, skal 
styret forelegge spørsmålet for årsmøtet til avgjørelse. 
 
 
§ 21 
FORSIKRING 
 
Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret 
i godkjent selskap. Styret er ansvarlig for at forsikring 
tegnes og at forsikringspremie betales. 
 
Påkostninger på den enkelte bruksenhet som ikke omfattes 
av sameiets fellesforsikring, må den enkelte sameier selv 
forsikre på betryggende måte. 
 
 
§ 22 
HABILITETSREGLER FOR ÅRSMØTE OG 
STYRET 
 
Ingen kan som sameier eller ved fullmektig eller som 
fullmektig delta i noen avstemning på årsmøtet om 
rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar. Heller ikke 
kan noen delta i avstemning om rettshandel overfor 
tredjemann eller om tredjemanns ansvar dersom 
vedkommende har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i saken. 
 
Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i 
behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
vedkommende har en fremtredende personlig eller 
økonomisk interesse i. 

 
 
§ 23 ANSVAR UTAD 
 
For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den 
enkelte sameier i forhold til sin sameierbrøk. 
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§ 24 
FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 
 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, eller når 
vedtektene strider mot eierseksjonsloven, gjelder reglene i 
lov om eierseksjoner av 1.januar 2018. 
 
 
§25 
FORHOLDET TIL ENGERSAND FELLESSAMEIE 
 
Sameiet er en del av et større sammenhengende 
boligområde, Engersand Havn Nord. Engersand Havn Nord 
består foruten Sameiet Felt 2, av eierseksjonssameiene Felt 
1,  
Felt 3, Felt 4, Felt 5, Felt 6, Felt 7, Felt 8 og Felt 9. 
Boligområdet er delt slik at utearealene mellom og rundt 
eierseksjonssameiene utgjør en egen eiendom 
(”Felleseiendommen”). Felleseiendommen eies av 
eierseksjonssameiene Felt 1, Felt 2, Felt 3, Felt 4 -Felt 5, 
Felt 6, Felt 7, Felt 8 og Felt 9 i tingsrettslig sameie, og 
forvaltes av Engersand Fellessameie (”Fellessameiet”). 
Styret i Sameiet Felt 2 representerer Sameiet Felt 2 i forhold 
til Fellessameiet (deltakelse i styremøte og årsmøte 
osv.). Sameiet Felt 2 er forpliktet til å delta i drift og 
vedlikehold av Felleseiendommen og til å bære sin 
forholdsmessige del av utgiftene. Sameiet Felt 2 skal 
medvirke til at fremtidig drift og vedlikehold av 
Felleseiendommen skjer til beste for hele boligområdet 
Engersand Havn Nord. Fellessameiet skal også ellers ivareta 
eiernes felles interesser. Nærmere bestemmelser om 
rettigheter og forpliktelser for Sameiet Felt 2 i denne 
forbindelse fremgår av vedtektene for Engersand 
Fellessameie. 
 



 

 

Generelle ordensregler – Engersand Felt 2 
 
 
1. GENERELT 
Formålet med ordensregler er å legge forholdene til rette for et godt bomiljø, hvor ingen tar seg til rette 
på andres bekostning. 
Sameiere/beboere plikter til enhver tid å rette seg etter de generelle ordensregler som gjelder. 
Ordensreglene kan bare endres med vedtak på årsmøte, med 2/3 flertall av fremmøtte 
stemmeberettigede. 
 
2. REGLER FOR RO I LEILIGHETENE 
Enhver plikter å påse at leiligheten brukes slik at det ikke oppstår ulemper eller ubehag for andre 
beboere.  
 
Det må tas hensyn til det alminnelige behov for hvile og søvn.  Alle har krav på nattero fra kl. 2300 - 
0700.  I dette tidsrommet må det utvises særlig aktsomhet ved bruk av radio, musikkinstrumenter og 
husholdningsmaskiner, liksom enhver støy, høyrøstet sang og musikk må unngås.  
Spesielt sjenerende støy som banking, boring og snekring bør unngås etter kl 2000.  
Ved planlagte større sammenkomster og støyvoldende arbeid skal naboer varsles. 
 
3. GASSPEISER OG VENTILASJONSANLEGG 
Styret er ansvarlig for å bestille årlig kontroll av gasspeiser inkludert gassinntak samt rens av 
ventilasjonsanlegg hvert tredje år. 
 
Sameiere/beboere som har installert gasspeiser er forpliktet til å gjennomføre en årlig kontroll av 
disse. Kostnaden belastes den enkelte sameier. Det anbefales at alle med gasspeis monterer 
gassalarm i leiligheten. 
 
Beboere som ikke har gasspeis, skal legge til rette for kontroll av gassinntak.  
 
Brannkontroll erstatter ikke årlig kontroll av gasspeis.  
 
Ventilasjonsrens skal utføres i alle boenheter på styrets bestilling, og beboer plikter å legge til rette for 
gjennomføring.  
 
4. BRANNFOREBYGGENDE SIKKERHET 
Hver enkelt seksjonseier plikter å påse at det finnes minst ett brannslukningsapparat / brannslange og 
en eller flere røykvarslere i leiligheten. Eier er ansvarlig for at det utføres nødvendig funksjonskontroll/ 
batteribytte på egne røykvarslere. 
 
5. GRILLING 
Ved grilling er det bare tillatt å bruke elektrisk grill eller gassgrill på egen terrasse.   
. 
 
6. HUSDYRHOLD 
Husdyrhold er tillatt i sameiet når dyreholdet ikke er til vesentlig ulempe for de øvrige beboerne.  
Enhver klage på dyrehold skal først rettes direkte til dyrets eier for å komme fram til en minnelig 
ordning.  Dersom partene ikke kommer til enighet kan klagen rettes til styret.   
 
Ellers gjelder følgende regler ut over dette; 
o Hunder skal føres i bånd innenfor sameiets områder  
o Ute-katter bør ID-merkes og steriliseres 
o Ekskrementer som hund/katt måtte etterlate på trapper, veier, plener, i bed og lignende innenfor 

sameiets områder skal umiddelbart fjernes av eier dersom eieren ser eller burde se at dette 
tilhører eierens dyr, eller når det påviselig gjør det 

o Hundeeiere skal ta tilstrekkelig hensyn til at andre kan oppfatte hunden som skremmende, 
uavhengig av hundens lynne og eierens kontroll 

 
7. MARKISER / ANNEN SOL/ VIND / STØY-SKJERMING / UTELYS 
Markiser, balkongskjermer (sol/vind/støy), utvendige persienner - skal følge sameiets standard, både 
når det gjelder utførelse og farge. Disse må ikke monteres slik at de gir frafall av sol/utsikt for andre 
beboere.  Investering i slik skjerming er til beboers egen kostnad.  Styret kan gi orientering om 



 

 

godkjente farger og utførelser. Vindskjerming / levegger skal være i klart glass (gjennomlysbare). 
Andre typer kan benyttes der de ikke generer øvrige beboere. Styret må i så fall konsulteres. 
 
Før utelamper skiftes ut, eller supplerende utelys i trappeganger og terrassetak monteres, skal styret 
konsulteres før innkjøp/montering.  Utskifting/nymontering er beboers egen kostnad. 
 
8. VARMEPUMPER/AIRCONDITION 
Som en generell regel kan det ikke installeres varmepumper/aircondition der det kreves at en utedel 
må monteres på husets fasade.  Beboer som ønsker å installere varmepumpe/ aircondition skal 
skriftlig søke styret for individuell behandling.  Der det er mulig å montere utedelen skjult for naboer, 
og slik at naboer ikke sjeneres av støy, vil styret i det særskilte tilfelle fremme saken på det årlige 
årsmøte, alt. på ekstraordinært årsmøte. 
 
 
 
9. KLESVASK/TØRKING AV TØY 
Hvis man ønsker å tørke tøy i friluft, skal tøyet henges så lavt på terrassen at det ikke skjemmer. 
Terrasser skal ikke brukes til banking eller risting av tepper, eller annet tøy, over naboers terrasser.  
 
 
24. mai 2022 



Fjordsvingen 8
Nabolaget Engersand - vurdert av 38 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Godt voksne
Familier med barn
Eldre

Offentlig transport

Engersand 11 min
Linje 79, 251, 261 0.7 km

Lier stasjon 7 min
Linje L1, R13 4.3 km

Sandefjord lufthavn Torp 1 t 1 min

Oslo Gardermoen 1 t 12 min

Skoler

Gullaug skole (1-7 kl.) 5 min
242 elever, 15 klasser 3 km

Høvik skole (1-10 kl.) 11 min
897 elever, 67 klasser 6.3 km

Lierbyen skole (8-10 kl.) 14 min
259 elever, 21 klasser 8.4 km

Lier videregående skole 11 min
550 elever 6 km

St. Hallvard videregående skole 12 min
750 elever, 26 klasser 7 km

«Vestvendt og solrikt med
Drammensfjorden et stenkast unna.
Utsikt mot hele Drammensområdet.
Meget gode bademuligheter med
båthavn. Stille og rolig.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 92/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 76/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

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

Område Personer Husholdninger
Engersand 1 224 616

Drammen 104 666 48 613

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Linnesbakken sprelloppbarnehage (1... 6 min
107 barn 3.2 km

Carpe Diem barnehage (1-5 år) 7 min
40 barn 3 km

Linnesstranda barnehage (1-5 år) 6 min
50 barn 3.5 km

Dagligvare

Kiwi Gullaug 4 min

Rema 1000 Spikkestad 8 min
Post i butikk, PostNord 4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Tog

Vedlikehold hager
Godt velholdt 90/100

Gateparkering
Lett 87/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 87/100

Sport

Engersand 9 min
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal... 0.8 km

Gullaugbanen gressbane 3 min
Fotball 1.7 km

AK Fryktløs 8 min

Family Sports Club Akropolis Lier 9 min

Boligmasse

27% enebolig
6% rekkehus
54% blokk
14% annet

Varer/Tjenester

CC Drammen 13 min

Vitusapotek Spikkestad 8 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

33% i barnehagealder
33% 6-12 år
18% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Engersand
Drammen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 45% 33%

Ikke gift 38% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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 9b1w/47VvXVzGiIx0Vb/b9E+Kzu2GFh2RRPQOtMo2yo=


 
X83NOrQtDcKp3GORqacZU6M7lGZgxyVVG0YqAHqVQOWjTrK2YJTCghwwvC8oc+5SAFaJeZ1tM0yf

k9ihU46RxHe0VNqBoxs3lRfiG8euN/rylCYrx0WVJPvI7zRRw4nAVLjhqEZxKx6F2SywtaUV//cZ

ebpz4istAajL3dJIErQm09R+DOQ9J8FrwejMZEV769FkxOoTTQOYxXLB2OdjUW85Rm1m7qStiPeS

qBv23l55XYJb7soujB6/HdcVk/2ir7Q+LL072zhDlEl/UxmAfKKvGF3sN4rh/cJY3KM3Hsx9jsYx

t+JC5A1/4153S5m3b/AOeE6hjA8vGUG4PTtLIsa3Xk2ur63Dg14/dRMU4AWnwrFISeyGrl7aC61x

MKuhfdRiQBHSKRRrRShv7RWzXCHOuNz7aEt2UkFN51Glnm/qRZmRyTejO6gS6jC3DvWadBX5+4qn

IPXerUCLFEVHRdGLXjvORXV/ZuvaK2TxkUkqbbgxqehxJitdX7wE7ELJ

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m

hFN/PTAKYMPZXoaJL28dlfdTF+lx+Bs1WX4ilpYutmzc4MvY+dTBFJCX68ZjnacFvZydLw5gwiit

J1eoaf8gzcIPgDuXzlbXHwZLsW4HzjT6
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