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Takstcon AS

Takstcon AS er en sammenslutning av selvstendige takstforetak/ takstingeniører med bred fagkompetanse og lang erfaring
innenfor bygg-, anlegg-, og eiendomssektoren.
Vi har siden innføringen av ny Forskrift til “avhendigslova” i 2022 levert flere tusen tilstandsrapporter i forbindelse med
boligomsetning i hele Østlandsområdet.

Takstcon er bransjeledende innenfor sine fag, og har et spesielt fokus på faglig oppdatering og etterutdanning for å sikre
tryggere boligomsetning for både selger og kjøper av bolig.

For ytterligere informasjon om bedriften, se https://www.takstcon.no
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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BELIGGENHET:
Rambekkmoen 12 ligger et steinkast fra Mjøsa og båthavna på 
Rambekk på Gjøvik. Det er fint å gå turer langs promenaden 
langs Mjøsa både sommer og vinter. Gjøvik er også et flott 
sted for friluftsliv. Fra Hovdetoppen som ligger i byen er det 
alpinbakke, og rett vest og opp fra Vikenstranda finner du Vind 
skiarena. Her kan du boltre deg i milevis med ski- og turløyper. 
Gjøvik har skoler for alle trinn. Barnehager og barneskoler 
ligger ikke langt unna mens det er få kilometer til 
ungdomskole og videregående. Gjøvik har egen høyskole som 
nå er underlagt NTNU i Trondheim. Handel gjør du unna i 
byens trivelige småbutikker eller i Innlandets største 
kjøpesenter CC.

ENKEL BYGNINGSBESKRIVELSE:
Bygningen er oppført i mur og betong konstruksjoner. Støpt 
grunnmur. Utvendig pusset/malt. Flatt trekonstruksjon. 
Etasjeskiller i elementer. Taktekking i helsveiset folie/papp. 
Heis. 

BEBYGGELSEN:
Bygning i 3 etasjer.
Leilighet i 3. etasje på 140 m² primærareal.
Bod og to biloppstillingsplasser i felles parkeringskjeller.
Innglasset veranda mot sørøst med adkomst fra stue. 
Innglasset veranda mot sørvest med adkomst fra kjøkken og 
soverom. 

STANDARD:
Leiligheten er fra 2020.
God standard og bra planløsning.
Oppvarming består av fjernvarme og strøm. Se boligens 
energiattest.
Ventilasjon består av balansert ventilasjon.
El-anlegg med automatsikringer. Skjult ledningsnett.

OM TOMTEN:
Felles tomt som er flat/skrånende og opparbeidet med plen 
og beplantning. Interne veger er asfalterte.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2020

INNVENDIG Gå til side

Innvendige overflater på himlinger er i hovedsak preget av: Malte 
glatte flater. 

Innvendige overflater på vegger er hovedsakelig preget av: Malte 
glatte flater. Fliser. 

Innvendige overflater på gulv er hovedsakelig preget av: Parkett. 
Fliser. Gulvbelegg.

Etasjeskiller i betong/elementer.  

Fylte kompaktdører. Glassfelt i en dør.

VÅTROM Gå til side

Arealer Gå til side

Bad v/soverom: Våtrommet er som fra byggeåret. Fliser på gulv og 
vegger. Malte glatte flater i himling. Servant med underskap. 
Dusjvegger. Veggmontert wc. Opplegg for vaskemaskin. Varme i 
gulv. Mekanisk avtrekk. Tilluft dør. 

Bad: Våtrommet er som fra byggeåret. Fliser på gulv og vegger. 
Malte glatte flater i himling. Servant med underskap. Dusjvegger. 
Veggmontert wc. Opplegg for vaskemaskin. Varme i gulv. Mekanisk 
avtrekk. Tilluft dør. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med laminerte skrog, profilerte fronter og 
heltre benkeplate med kjøkkenkum. Integrert komfyr, 
microbølgeovn/dampovn, koketopp, 2 kjøleskap, fryseskap og 2 
oppvaskmaskiner. Komfyrvakt. Kjøkkenventilator integrert i 
komfyrtopp.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Synlige vannrør i: Plast, rør-i-rør. 

Synlige avløpsrør i: Plast.

Oppvarming og forbruksvann fra sentralt varmeanlegg. Radiatorer.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Beskrivelse av eiendommen

Rambekkmoen 12, 2816 GJØVIK
Gnr 59 - Bnr 236
3407 GJØVIK

Takstcon AS

2816 GJØVIK
Ringvegen 7

Oppdragsnr.:  14333-2433 Befaringsdato:  14.04.2026 Side: 5 av 24



Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
• Takstmannens sin kontroll innebefatter om boligen har 
åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlige bruksendringer.

Når det gjelder reguleringsmessige forhold som for eksempel 
utnyttelse av tomta er ikke dette vurdert av takstmann 
dersom det ikke er spesielt omtalt i rapporten.

Teknisk krav som for eksempel avstand mellom byggverk og 
utførelse av brannskillende konstruksjoner er ikke vurdert av 
takstmann dersom det ikke er spesielt omtalt i rapporten.

En kjøper av eiendommen oppfordres derfor til å sjekke 
planbestemmelser som gjelder eiendommen, for å skaffe 
informasjon om disse inneholder bestemmelser av betydning 
for kjøpers bruk/ utvikling av eiendommen.

• Branntekniske forhold skal iht. forskrift til avhendingsloven 
vurderes opp mot TEK 17 (dagens krav) selv om det ikke er 
krav til utbedringer opp mot dagens forskriftskrav. På grunn av 
lukket konstruksjon er brann- og lydskillende bygningsdeler 
ikke tilstrekkelig kontrollert. Kun en visuell kontroll av 
overflater. En fullstendig vurdering av brannskillet forutsetter 
enten fysisk inngrep i konstruksjonen eller dokumentasjon fra 
brannprosjektering. Dersom brannskillet ikke tilfredsstiller 
gjeldende krav, er det risiko for brannsmitte mellom 
brannceller, noe som kan få alvorlige konsekvenser ved en 
brann.

Gå til side

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad v/soverom > Overflater Gulv Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Diverse Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad v/soverom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Trevinduer med 3-lags isolerglass.

Selgers opplysning: solskjerming på alle vinduer. 

Beskrivelse

Dører

Leilighetsdør til felles gang med brann- og lydmotstand og kikkehull. 
Balkongdører i treverk med 3-lags isolerglass.

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Innglasset veranda mot sørøst med adkomst fra stue. 

Innglasset veranda mot sørvest med adkomst fra kjøkken og soverom. 

Beskrivelse

Andre utvendige forhold

For rapporter som gjelder leilighet i et boligselskap  er undersøkelsene i hovedsak begrenset til innvendig i leiligheten. 
Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeår er opplyst av rekvirent. 
Bildet viser situasjonskart av 
eiendommen på befaringsdagen. 

Byggeår
2020

Standard
Normal standard på bygget utfra alder/konstruksjon - se beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Leiligheten fremstår godt vedlikeholdt og med liten bruksslitasje. Det gjøres oppmerksom på at borettslaget er ansvarlig for utvendig 
bygningsmasse. Anbefaler at borettslaget sine vedtekter leses igjennom.  

Ved kjøp av brukt bolig kan det være vanskelig å vite hva man skal forvente av behov for vedlikehold og oppgradering. Alder og tilstand på for 
eksempel tak, kledning, vinduer og rør vil avgjøre byggets vedlikeholdsbehov fremover. Byggeskikk og materialvalg vil også variere ut ifra byggets 
alder, noe som gjør at energiforbruk, komfort og bruk kan variere fra bygning til bygning avhengig av alder og hva som eventuelt er oppgradert. 

Anvendelse
Andelsleilighet
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-Oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og 
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt i boligselskapets styre og/eller generalforsamling. Det er ikke forevist eller kjent om 
boligselskapet har vedlikeholdsplan.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak
• For å lukke avviket iht. NS 3600.2018 må det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til 
borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke satt. 

Diverse

To biloppstillingsplasser i felles parkeringskjeller, oppstillingsplassene er merket med P25 og P26.

Nettingbod på 6 m² i kjeller. Boden er merket med H0303.

Selger opplyser at leiligheten disponerer bod i parkeringskjeller. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører 
boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan 
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. 

Vedtekter kan endre eiers rettighet til bod/rom i fellesareal. For sameie er den eneste måten å få varig bruksrett på tinglysning og da blir dette en del av 
boenheten. Eksklusiv rettighet til bod/rom i fellesareal i sameiet er begrenset til 30 år (eierseksjonsloven). For andel i borettslag og aksje-leilighet kan det 
tildeles rettighet til andelseier/aksjeeier, men disse kan omgjøres av generalforsamlingen.

Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater på himlinger er i hovedsak preget av: Malte glatte flater. 

Innvendige overflater på vegger er hovedsakelig preget av: Malte glatte flater. Fliser. 

Innvendige overflater på gulv er hovedsakelig preget av: Parkett. Fliser. Gulvbelegg.

Overflater har noe bruksslitasje, men ikke mer enn det som kan påregnes i forhold til alder. Normal bruksslitasje må forventes i en bolig og vurderes ikke 
som avvik. Det anbefales at en kjøper gjør sine egne vurderinger omkring bruksslitasje for å vurdere eventuell utbedringskostnader der kjøper har andre 
brukskrav eller krav til estetikk. 

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i betong/elementer.  

Det er målt ca. 3 mm høydeforskjell på gulv i stue over en lengde på ca. 2 m og totalavvik i rommet på ca. 6 mm. 
Det er målt ca. 3 mm høydeforskjell på gulv i soverom over en lengde på ca. 2 m og totalavvik i rommet på ca. 5 mm.

Overflateavvik er målt i to tilfeldig utvalgte rom per etasje i henhold til NS 3600. Det kan forekomme større skjevheter i områder som ikke er målt, da 
boligen var møblert og ikke fullt tilgjengelig for kontroll. 

Beskrivelse

Innvendige dører

Fylte kompaktdører. Glassfelt i en dør.
Beskrivelse
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Andre innvendige forhold

Oppvarming består av fjernvarme og strøm. 

I hovedsak ved hjelp av elektrisk gulvvarme på badene og fjernvarme med radiatorer.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Våtrommet er som fra byggeåret. Fliser på gulv og vegger. Malte glatte flater i himling. Servant med underskap. Dusjvegger. Veggmontert wc. Opplegg for 
vaskemaskin. Varme i gulv. Mekanisk avtrekk. Tilluft dør. 

Våtrommet er utført som våtromskabin. Det er ikke fremvist dokumentasjon/Teknisk godkjenning fra Sintef. For el. installasjoner på våtrommet er det ikke 
vurdert om krav til installasjoner er ivaretatt.

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Fliser på vegg. Malte glatte flater i himling.

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Fliser på gulv. Gulvvarme.

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
• Ved eventuell lekkasje er det fare for at vann ikke føres til sluk. Fuktskader på konstruksjon kan oppstå. Gulvet skal avgrenses av en oppkant med 
vanntett sjikt på minst 25 mm på alle sider, unntatt mot døråpning der oppkanten må være minst 15 mm over ferdig gulv. Oppkant ved døråpning er under 
15mm over ferdig gulv.

• Det er ikke tilstrekkelig sikring av lekkasjevann ved dørterskel.

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk. Smøremembran med ukjent utførelse er synlig i sluk. 

Basert på byggeåret skal det være utført forskriftsmessig uavhengig kontroll på våtrom, jeg forutsetter at det foreligger dokumentasjon så lenge det 
foreligger ferdigattest på bygningen. Ferdigattest er fremvist. Ved ferdigattest skal de ansvarlige firmaene ha gitt sine samsvarserklæringer og 
kontrollerklæringer på at deres arbeid er utført i henhold til lov, forskrift og tillatelser. Firmaene som erklærer ansvar i en byggesak skal ha tilstrekkelige 
kvalifikasjoner, blant annet utdanning og praksis, til de oppgavene de erklærer ansvar for. Ferdigattesten skal være en bekreftelse på at arbeidene er utført 

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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i henhold til regelverket, og i utgangspunktet vil ferdigattesten være dokumentasjon på faglig god utførelse. Jeg har ikke kontrollert noe utover at 
ferdigattest er fremvist.  

Ved bruk av fuktindikator på utsatte steder registrerte jeg ingen unormale
verdier. Det kan generelt ikke gis garanti for flislagte flater, da membran
ikke kan kontrolleres. Dusjing direkte på gulv/vegger gir økt belastning på
konstruksjonene. Membraner har en aldringsprosess og forventet
brukstid. Dette kan også variere ut fra hvilken type membran som er
benyttet, hvilke egenskaper denne har i kombinasjon med selve
utførelsen, og ut fra bruksintensitet. Risiko for lekkasjer øker med alder.

Sanitærutstyr og innredning

Servant med underskap. Dusjvegger. Vegghengt wc. Opplegg for vaskemaskin.

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk. Tilluft ved dør.

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking for fuktmåling i tilstøtende konstruksjon er ikke gjennomført da våtrommet er bygd som våtromskabin. Det er gjennomført fuktsøk på gulv og 
vegg på våtrommet med måleverdier som indikerer tørr konstruksjon på våt side av tettesjikt. Det er ved inspeksjon av rør-i-rør system ikke registrert 
vannlekkasje på vannrør. 

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Generell

Våtrommet er som fra byggeåret. Fliser på gulv og vegger. Malte glatte flater i himling. Servant med underskap. Dusjvegger. Veggmontert wc. Opplegg for 
vaskemaskin. Varme i gulv. Mekanisk avtrekk. Tilluft dør. 

Våtrommet er utført som våtromskabin. Det er ikke fremvist dokumentasjon/Teknisk godkjenning fra Sintef. For el. installasjoner på våtrommet er det ikke 
vurdert om krav til installasjoner er ivaretatt.

3. ETASJE > BAD V/SOVEROM

Beskrivelse
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Overflater vegger og himling

Fliser på vegg. Malte glatte flater i himling.

3. ETASJE > BAD V/SOVEROM

Beskrivelse

Overflater Gulv

Fliser på gulv. Gulvvarme.

3. ETASJE > BAD V/SOVEROM

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
• Ved eventuell lekkasje er det fare for at vann ikke føres til sluk. Fuktskader på konstruksjon kan oppstå. Gulvet skal avgrenses av en oppkant med 
vanntett sjikt på minst 25 mm på alle sider, unntatt mot døråpning der oppkanten må være minst 15 mm over ferdig gulv. Oppkant ved døråpning er under 
15mm over ferdig gulv.

• Det er ikke tilstrekkelig sikring av lekkasjevann ved dørterskel.

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk. Smøremembran med ukjent utførelse er synlig i sluk. 

Basert på byggeåret skal det være utført forskriftsmessig uavhengig kontroll på våtrom, jeg forutsetter at det foreligger dokumentasjon så lenge det 
foreligger ferdigattest på bygningen. Ferdigattest er fremvist. Ved ferdigattest skal de ansvarlige firmaene ha gitt sine samsvarserklæringer og 
kontrollerklæringer på at deres arbeid er utført i henhold til lov, forskrift og tillatelser. Firmaene som erklærer ansvar i en byggesak skal ha tilstrekkelige 
kvalifikasjoner, blant annet utdanning og praksis, til de oppgavene de erklærer ansvar for. Ferdigattesten skal være en bekreftelse på at arbeidene er utført 
i henhold til regelverket, og i utgangspunktet vil ferdigattesten være dokumentasjon på faglig god utførelse. Jeg har ikke kontrollert noe utover at 
ferdigattest er fremvist.  

3. ETASJE > BAD V/SOVEROM

Beskrivelse

Ved bruk av fuktindikator på utsatte steder registrerte jeg ingen unormale
verdier. Det kan generelt ikke gis garanti for flislagte flater, da membran
ikke kan kontrolleres. Dusjing direkte på gulv/vegger gir økt belastning på
konstruksjonene. Membraner har en aldringsprosess og forventet
brukstid. Dette kan også variere ut fra hvilken type membran som er
benyttet, hvilke egenskaper denne har i kombinasjon med selve
utførelsen, og ut fra bruksintensitet. Risiko for lekkasjer øker med alder.

Sanitærutstyr og innredning

3. ETASJE > BAD V/SOVEROM
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Servant med underskap. Dusjvegger. Vegghengt wc. Opplegg for vaskemaskin.
Beskrivelse

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk. Tilluft ved dør.

3. ETASJE > BAD V/SOVEROM

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking for fuktmåling i tilstøtende konstruksjon er ikke gjennomført da våtrommet er bygd som våtromskabin. Det er gjennomført fuktsøk på gulv og 
vegg på våtrommet med måleverdier som indikerer tørr konstruksjon på våt side av tettesjikt. Det er ved inspeksjon av rør-i-rør system ikke registrert 
vannlekkasje på vannrør. 

3. ETASJE > BAD V/SOVEROM

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med laminerte skrog, profilerte fronter og heltre benkeplate med kjøkkenkum. Integrert komfyr, microbølgeovn/dampovn, koketopp, 2 
kjøleskap, fryseskap og 2 oppvaskmaskiner. Komfyrvakt. Waterguard.

Jeg har ikke funksjonstestet eller vurdert hvitevarer og det gis ingen garanti på innbygningsprodukter som følger med boligen. Skade eller funksjonssvikt 
kan oppstå på hvitevarer eldre enn fem år. 

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Ved bruk av fuktindikator på utsatte steder registrerte jeg ingen unormale
verdier.

Avtrekk

Kjøkkenventilator integrert i komfyrtopp.

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannledninger

Synlige vannrør i: Plast, rør-i-rør. 

Innvendig hovedstoppekran er plassert i himling på ene badet.

Beskrivelse

Avløpsrør

Synlige avløpsrør i: Plast.
Beskrivelse

Ventilasjon

Ventilasjonen består av balansert ventilasjon. Vifter sørger for både tilførsel og avtrekk av ventilasjonsluften.  

Selgers opplysning: Filter blir skiftet i mai 2026.

Beskrivelse

Andre VVS-installasjoner

Opplegg for vaskekaskin i walk-in closet. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

• Det anbefales å ha vaskemaskin på våtrom så man unngår vannskader. 

• Det gjøres oppmerksom på at det ikke er etablert sluk i rommet. Vannsøl/lekkasjevann må derfor unngås. 

Vannbåren varme

Oppvarming og forbruksvann fra sentralt varmeanlegg. Radiatorer.
Beskrivelse

Elektrisk anlegg

El-anlegg med automatsikringer. I hovedsak skjult ledningsnett. Sikringsskapet er plassert i walk-in closet. 

Selgers opplysning: Smarthus-system i boligen. 

Punkt nummer 1-6 er besvart av eier og er ikke takstingeniørens vurdering.

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

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

Beskrivelse

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2020   Anlegget har grunninstallasjon fra byggeåret.

Det er gjort mindre utbedringer/vedlikehold på anlegget i 2022. Dette gjelder for opplegg til og tilkobling av ny Persienne. Montert 9-veis Stikk
på soverom.

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det er fremvist 4 stk. samsvarserklæringer. Se oversikt over fremviste dokumenter for hva disse gjelder for. Samsvarserklæring for øvrige deler av 
el-anlegg er ikke fremvist. Kjøper oppfordres til å kontrollere øvrige el-installasjoner.

På arbeider utført på det elektriske anlegg etter 1999, skal det foreligge en samsvarserklæring. Alt arbeid på elektriske anlegg skal utføres av en 
el-virksomhet som er registrert i myndighetenes sentrale register. https://innmelding.dsb.no/elvirksomhetsregisteret/privatsok.  

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei   Det lokale el-tilsyn utfører tilsyn med elektriske anlegg etter instruks fra Direktoratet for Samfunnssikkerhet og Beredskap (DSB).
Intervallene på disse tilsynene vil i fremtiden være avhengig av lokale risikovurderinger. Historisk sett har boliger normalt blitt kontrollert
omtrent hvert 20. år. Kontrollene er stikkprøvebasert og medfører ingen godkjenning. Uavhengig av opplysningene ovenfor kan vi derfor ikke
gi noe garanti for at anlegget er uten feil/mangler, eller tilpasset dagens bruksmønster. Vi anbefaler at det utføres privat el-kontroll ved
eiendomsoverdragelser.

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Generell kommentar
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El-anlegg med automatsikringer. I hovedsak skjult ledningsnett.
Sikringsskapet er plassert i walk-in closet.

• Jeg er ikke elektrofagmann og har ikke foretatt en kontroll av det elektriske anlegget. En utvidet kontroll i henhold til NEK 405 anbefales.

Vi gjør oppmerksom på at boligen var møblert under befaringen, noe som begrenset inspeksjonsmulighetene. 

Det elektriske anlegget kan ha skjulte feil som ikke kan avdekkes gjennom en forenklet visuell undersøkelse. Ved eventuelle avvik på det elektriske 
anlegget kan dette medføre høye utbedringskostnader, samt risiko for brann og elektriske støt.

• Selgers opplysning: Vi har hatt El-kontroll i borettslaget i 2025 ifmb utløpt 5-års garantitid. Alt er godkjent.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

• Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkenivå, radonmålinger er derfor ikke relevant.

• Det er eier av et hvert objekt som er ansvarlig for at boligen tilfredsstiller krav til branntekniske forhold. 

- Det skal være røykvarslere i hver etasje, plassert slik at alarm høres tydelig i oppholdsrom og soverom.

- I nye boliger skal røykvarslere være seriekoblet (krav i TEK17).

- Boligen skal ha godkjent håndslokker eller fast slokkeanlegg.

• Pga. lukket konstruksjon er ikke brann/lyd tilstrekkelig vurdert. Kontroll av brannskille krever fysisk inngrep i konstruksjonen eller kontroll av 
dokumentasjon. Konsekvens av utilstrekkelig brannskille kan være brannsmitte mellom brannceller. 

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

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

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

3. etasje 142 43 185

Underetasje 6 6

SUM 142 6 43
SUM BRA 191

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

3. etasje
Entré, soverom, soverom 2, soverom 3, 
stue/kjøkken, bad, bad v/soverom, walk-
in closet, bod

Innglasset balkong, 
innglasset balkong 2

Underetasje Bod

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

Arealer er oppmålt ved bruk av håndholdt lasermåler. Denne type lasermåler kan ha måleavvik ved bruk som bidrar til avvik i oppmålt areal for 
boligen. Areal oppmåles med to desimaler, men oppgis i rapporten i hele kvadratmeter uten desimaler, vanlige avrundingsregler benyttes for 
desimaler. En kjøper bør derfor være oppmerksom på at arealavvik som følge av vanlige avrundingsregler kan forekomme.

Målt takhøyde i leilighet: Varierende, men målt 220-261 cm.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.  
Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er derfor fastsatt omtrentlig og det anbefales arealmåling ved hjelp av 3D skanning. I selgers prospekt så er det opplyst at boligen har
BRA-i på 144 m², jeg har målt den til 142 m².  

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

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
14.4.2026 Sindre Illøkken Eriksen Takstingeniør

Barbro Smehaugen Larsen Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune
3407 GJØVIK

gnr.
59

bnr.
236

Areal
3428.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Rambekkmoen 12  

Kommentar
Arealet gjelder for boligselskapets eiendom. Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.  

Hjemmelshaver
Vikenstranda 4 Borettslag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
H0303

Forretningsfører
Gjøvik og Omegn 
Boligbyggelag

Eier av adkomstdokumenter
Larsen Barbro Smehaugen, 
Larsen Kjetil

Org.nr.
924676051

Boligselskap
H0303/VIKENSTRANDA 4 
BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

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

Nyere håndverkstjenester

• Takstmannens sin kontroll innebefatter om boligen har åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlige bruksendringer.

Når det gjelder reguleringsmessige forhold som for eksempel utnyttelse av tomta er ikke dette vurdert av takstmann dersom 
det ikke er spesielt omtalt i rapporten.

Teknisk krav som for eksempel avstand mellom byggverk og utførelse av brannskillende konstruksjoner er ikke vurdert av 
takstmann dersom det ikke er spesielt omtalt i rapporten.

En kjøper av eiendommen oppfordres derfor til å sjekke planbestemmelser som gjelder eiendommen, for å skaffe informasjon 
om disse inneholder bestemmelser av betydning for kjøpers bruk/ utvikling av eiendommen.

• Branntekniske forhold skal iht. forskrift til avhendingsloven vurderes opp mot TEK 17 (dagens krav) selv om det ikke er krav 
til utbedringer opp mot dagens forskriftskrav. På grunn av lukket konstruksjon er brann- og lydskillende bygningsdeler ikke 
tilstrekkelig kontrollert. Kun en visuell kontroll av overflater. En fullstendig vurdering av brannskillet forutsetter enten fysisk 
inngrep i konstruksjonen eller dokumentasjon fra brannprosjektering. Dersom brannskillet ikke tilfredsstiller gjeldende krav, er 
det risiko for brannsmitte mellom brannceller, noe som kan få alvorlige konsekvenser ved en brann.
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Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, via privat adkomst fra tomtegrense.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløp.

Tilknytning avløp

Reguleringsplan:
Vikenstranda.
Bebyggelse - blokkbebyggelse.

Kommuneplan:
Kommuneplanens arealdel 2020-2032 for Gjøvik.
KpBestemmelseOmråde.
Krav vedrørende infrastruktur.
Boligbebyggelse - nåværende.
Reguleringsplan skal fortsatt gjelde.
Flomfare.

Regulering

• Flomutsatt område: Beliggenhet i et flomutsatt område innebærer økt risiko for oversvømmelser ved kraftig nedbør, snøsmelting eller høy
vannstand i nærliggende vassdrag. Dette kan medføre skader på bygning, terreng og tekniske installasjoner, samt redusert tilgjengelighet til
eiendommen i perioder. Områder som er flomutsatt kan sette begrensninger på oppføring av nye bygninger. Kontroller med planavdeling i
angjeldende kommune hvilke begrensninger dette kan medføre.

Det anbefales å innhente ytterligere informasjon om flomfare fra kommunen og NVE, samt vurdere behov for forebyggende tiltak som
dreneringsforbedringer og terrengtilpasninger.

Om tomten

Kartgrunnlag for regulering, areal og kommuneplan: Hentes fra kommunekart og NGU.no (https://www.ngu.no/emne/kart-pa-nett). Det tas
forbehold om feil og mangler i kartet.

- Oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld
og felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt i borettslagets/sameiets styre og/eller generalforsamling.

Borettslaget er et IN-lag, dvs. at andelseiere kan foreta ekstraordinære innbetalinger på sin del av borettslagets fellesgjeld.

Tinglyste/andre forhold

Boligen er del av et borettslag, medlemmer vil kunne benytte forkjøpsrett.

Forkjøpsrett

Eiendomsopplysninger

Andel fellesformue
53 514

Andel fellesgjeld
4 081 346

Andelsnummer
23

Kommentar
Totale fellesutgifter kr 30.477,-. Felleskostnader kr 6.973,-. Andel renter kr 17.792,-. Andel avdrag kr 4.025,-. Fjernvarme kr 1.687,-. Ikke 
opplyst om forhold som tilsier en umiddelbar økning i fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter, fellesformue og fellesgjeld er basert på 
informasjon fra forretningsfører.

Innskudd, pålydende mm
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 14.04.2026
Eiers egenerklæring er gjennomlest, se 
vurderinger i rapporten for utfyllende 
informasjon.

Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 13.04.2026 Diverse eiendomsopplysninger fra 
Eiendomsverdi. Gjennomgått Nei

Situasjonskart over 
eiendommen 13.04.2026 Kart over eiendommen på befaringsdagen, 

tatt ut fra kommunens kartverk. Gjennomgått Nei

Ferdigattest / 
Innflytningstillatelse 14.12.2020 Gjennomgått Nei

Rekvirent 13.04.2026 Ga opplysninger og fremviste 
eiendommen. Gjennomgått Nei

Byggegodkjente tegninger 18.01.2022 Gjennomgått Nei

Evt. tidligere 
prospekt/takstrapport 28.05.2024 Gjennomgått Nei

Samsvarserklæring 24.05.2019 Samsvarserklæring for el-anlegg i 
badekabin hovedbad. Gjennomgått Nei

Samsvarserklæring 24.05.2019 Samsvarserklæring for el-anlegg i 
badekabin gjestebad. Gjennomgått Nei

Samsvarserklæring 15.03.2020 Samsvarserklæring gjelder for nytt el-
anlegg i boligen. Gjennomgått Nei

Samsvarserklæring 20.09.2022
Samsvarserklæring gjelder for opplegg til 
og tilkobling av ny Persienne. Montert 9-
veis Stikk på soverom.

Gjennomgått Nei

Boligopplysninger 15.04.2026 Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 23.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

 

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens omfang, struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer ved tilstandsrapportering for boliger
og Takstbransjens retningslinjer for arealmåling.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeår

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført
(søknadstidspunktet). Noen rom og bygningsdeler slik som bad
og vaskerom, og forhold som gjelder sikkerhet mot brann,
rekkverk og trapper osv., vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få en
tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det nødvendigvis er krav om at
avviket må utbedres.

 

PRESISERINGER

 

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, uthus, anneks el. er ikke teknisk vurdert.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje

og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

 

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

 

UTTRYKK OG DEFINISJONER

 

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

Forutsetninger
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•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende funksjonstid: anslått tid et byggverk eller
en del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

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

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører

boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

•I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Det bemerkes at opplysninger om årstall, utskiftninger/fornyelser 
av rom og bygningsdeler, samt forhold knyttet til vann og avløp, 
adkomstvei m.m. er i henhold til opplysninger gitt av 
rekvirent/eier/tilstedeværende, med mindre annet fremgår.

Takstmann forutsetter at bygg og bruk av eiendommen er 
godkjent slik dette fremstår på befaringsdagen, dersom annet 
ikke er opplyst er byggesøknader og godkjenninger ikke 
undersøkt.

Verdi og tilstand på bygg og eiendom er basert på de 
informasjoner som er omtalt i denne rapporten, takstmann er ikke 
informert om og har ikke ansvar for forhold som ikke er omtalt i 
rapporten.

Utskrift av grunnbok er ikke innhentet, en kjøper av eiendommen 
oppfordres derfor til å sjekke grunnboken for å skaffe informasjon 
om denne inneholder eventuelle forhold av betydning for kjøpers 
bruk/ utvikling av eiendommen.

Privatrettslige avtaler som gjelder eiendommen er omtalt i 
rapporten dersom dette er opplyst av eier/ rekvirent/ 
tilstedeværende.

For reguleringsmessige forhold av eiendommen er det henvist til 
gjeldende plan. Der eiendommen er regulert til flere formål er det 
kun omtalt formål på hoveddelen av eiendommen. En kjøper av 
eiendommen oppfordres derfor til å sjekke bestemmelser i planer 
som gjelder eiendommen, for å skaffe informasjon om disse 
inneholder bestemmelser av betydning for kjøpers bruk/ utvikling 
av eiendommen.

Andre bygninger og installasjoner som garasje, uthus ol. er bare 
enkelt beskrevet og ikke undersøkt og er ikke teknisk vurdert .

Forutsetninger
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Installasjoner, maskiner og utstyr er ikke testet, det anbefales at 
kjøper får informasjon om tilstand, bruk og vedlikehold av slikt 
utstyr fra selger, alternativt innhenter dette fra leverandør av 
utstyret, samt tester utstyret selv. Der kjøper ikke ønsker, eller er i 
stand til dette anbefales det å hente inn fagmann som kan utføre 
dette for kjøper.

Det er viktig å sette seg inn i side 3 og 4 i denne rapporten for å 
få en forståelse for hva en tilstandsrapport er.

Bilder som benyttes i rapporten i sammenheng med avvik er å 
anse som eksempler på avvik, og vil ikke være fullstendig 
utfyllende når det gjelder å vise alle typer avvik. 

Forutsetninger
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Side 1

Partners Eiendomsmegling, 
Gjøvik

Egenerklæring
Rambekkmoen 12, 2816 GJØVIK 14 Apr 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Rambekkmoen 12 Rambekkmoen 12

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Mai 2020

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 Mai 2020

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring

Gjensidige Forsikring ASA-49

Informasjon om selger
Selger

Larsen, Kjetil

Selger

Larsen, Barbro Smehaugen

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.



Side 2

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

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?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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 I din leilighet, 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

2022

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Glasset inn terassene

4.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Toten Glass og Aluminium

4.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 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 leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  0 Ja  2 Nei

8 Er det utført arbeid med drenering?



Side 3

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Nytt arbeid

16.1.2 Årstall

2026

16.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

16.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Stengt av radiator på soverom pga frost

16.1.5 Hvilket firma utførte jobben?



Side 4

Caverion

16.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 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 leiligheten?

  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?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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 leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  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?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

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

Forsikringsnummer 52271377
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Adresse Rambekkmoen 12

Postnr 2816

Sted GJØVIK

Leilighetsnr.

Gnr. 59

Bnr. 47

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 300742215

Bolignr. H0303

Merkenr. A2020-1119996

Dato 17.04.2020

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

Målt energibruk:   101 kWh pr. år

Innmeldt av MG Arkitekter as  v/ LajB

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

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Energiattesten er bekreftet og offisiell.

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



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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og målt • færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. endringer på boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke. boligen eller utskifting av utstyr.

Eksperten har ikke foreslått forbedringstiltak

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER

Bygningstype: LEILIGHET

Byggeår: 2020

BRA: 146,3

Dato for lekkasjetall-
måling:

07.01.2020

Type bygg: Nybygg

Energiregler
(TEK-standard):

Ikke angitt Angis kun for nybygg

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert på opplasting av beregninger utført med programmet

TEK-sjekk - 181220

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i
(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

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



Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Rambekkmoen 12 Gnr: 59
Postnr/Sted: 2816 GJØVIK Bnr: 47
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 
Bolignr: H0303 Festenr: 
Dato: 17.04.2020 14:29:53 Bygnnr: 300742215
Energimerkenummer: A2020-1119996
Ansvarlig for energiattesten: VIKENSTRANDA AS
Energimerking er utført av: MG Arkitekter as  v/ LajB

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2020

Bygg standard
Type bygg Nybygg
TEK Standard

Areal yttervegger 66,511 m²
Areal tak 146,300 m²
Areal gulv 0,000 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 36,923 m²
Oppvarmet BRA 146,270 m²
Totalt BRA 146,270 m²
Oppvarmet luftvolum 373,880 m³
U-verdi for yttervegger 0,185 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,120 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,000 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,800 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 25,243 %
Normalisert kuldebroverdi 0,090 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 126,000 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,830 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 07.01.2020
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 82 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 
frostsikring

81 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,350 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,350 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,296 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 91 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 28,964 W/m²

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 0 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0,000 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,500 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift 
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 16 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,950 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,950 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,000 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,800 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,100 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,500 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,350
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,200
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og 
eventuelle bygningsutspring

0,754

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme, Varmeavgivelse fra radiatorer, 
varmebatteri i sentral ventilasjonsaggregat, og 

tappevann; Helelektrisk bygning 
(termostatstyrte elektriske radiatorer, 

varmtvannsbereder, varmebatteri, 
forbruksstrøm);

Varmefordelingssystem jf, Oppvarminssystem
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av elektrisk varmesystem

0,400

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmepumpe

0,000

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av solfangeranlegg

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmesystem

0,400

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmepumpe

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
solfangeranlegg

0,000

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,950
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 0,100
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 0,100

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av oljebasert varmesystem

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
oljebasert varmesystem

0,000

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,100

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av gassbasert varmesystem

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
gassbasert varmesystem

0,000

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,100

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av fjernvarmebasert varmesystem

0,600

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
fjernvarmebasert varmesystem

0,600

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte 
varmesystemet. 

0,889

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
biobrenselbasert varmesystem

0,000

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 
varmesystemet. 

0,100

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmesystem basert på andre energivarer

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
varmesystem basert på andre energivarer

0,000

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 
energibærere

0,100

Klimastasjon / kilde Oslo
Dato for beregning 17.04.2020
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra 
normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



En bruksdel er beregnet

Beregningsprogram
Navn programvare TEK-sjekk
Versjon 181220
Produsent / leverandør SINTEF Byggforsk
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk NS 3031:2014 validert dynamisk 

timesberegning

Energirådgiver
Firma MG Arkitekter as
Navn person LajB

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrKvm
Romoppvarming 29,444
Ventilasjonsvarme 1,899
Varmtvann 29,784
Vifter 4,256
Pumper 0,107
Belysning 11,388
TekniskUtstyr 17,520
Romkjoling 0,000
Ventilasjonskjoling 0,000
TotaltNettoEnergibehov 94,397

Beregnet levert energi ved normalisert klima 14665,548 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 100,264 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 9799,049 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 100,264 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 14665,548 kWh/år

Målt energibruk (levert energi),  temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0,000 kWh/år
Olje 0,000 liter/år
Gass 0,000 Sm³/år
Fjernvarme 0,000 kWh/år
Biobrensel 0,000 kg/år
Annen energivare 0,000 kWh/år
Totalt 101,000 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 8632,885 kWh/år

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Olje 0,000 kWh/år
Gass 0,000 kWh/år
Fjernvarme 6032,663 kWh/år
Biobrensel 0,000 kWh/år
Annen energivare 0,000 kWh/år
Totalt 14665,548 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 58 %

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Rambekkmoen 12
Nabolaget Viken/Gjøvikjordet - vurdert av 35 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Viken 3 min
Linje B46, B47, 400, 401, 402, 421 0.2 km

Gjøvik stasjon 5 min
Linje R30, R30x 2.3 km

Oslo Gardermoen 1 t 22 min

Skoler

Steinerskolen Gjøvik-Toten (1-10 kl.) 12 min
95 elever, 9 klasser 1 km

Vindingstad skole (1-7 kl.) 15 min
252 elever, 19 klasser 1.2 km

Kopperud skole (1-10 kl.) 5 min
427 elever, 29 klasser 2.9 km

Vardal ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min
350 elever, 24 klasser 4.5 km

Bjørnsveen ungdomsskole (8-10 kl.) 10 min
315 elever, 26 klasser 4.5 km

Gjøvik videregående skole 8 min
1050 elever 3.1 km

Raufoss videregående skole 18 min
450 elever 13.1 km

Ladepunkt for el-bil

Uno-X Gjøvik syd 12 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Kvalitet på skolene
Bra 73/100

Naboskapet
Høflige 63/100

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
Viken/Gjøvikjordet 1 955 1 176

Gjøvik 20 058 10 967

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Fredvika Steinerbarnehage (0-5 år) 11 min
53 barn 1 km

Bondelia barnehage (1-5 år) 19 min
45 barn 1.5 km

Tongjordet barnehage (1-5 år) 19 min
67 barn 1.6 km

Dagligvare

Kiwi Kirkeby 10 min
PostNord 0.8 km

Coop Extra Kirkeby 13 min
Post i butikk, PostNord 1.1 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



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 15.04.26  Side 1 av 2Saksbehandler: Finn Erik Nagell

Vikenstranda 4 borettslag

Rambekkmoen 12 H0303

Organisasjonsnr: 924 676 051

2816 GJØVIK

Vår ref.:

Type:

Eiere: Barbro Smehaugen Larsen, Kjetil Larsen

174/23

Borettslag

23Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 30 477
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Felleskostnader 6 973
Renter 12
Fjernvarme 1 687
Avdrag lån à-konto 3 958
Renter lån à-konto -1 414
Avdrag lån à-konto -292
Avdrag 359
Renter lån à-konto 19 194

Tilleggsytelser: (    450,00 i Mar. 26)Medlemskontigent medeiere (forfall hver 12. md.) 0

2: Registrerte endringer felleskostnader
01.07.2026 Tot. utg. i kr.:Neste endring: 30 106

Felleskostnader: Felleskostnader 6 973
(     12,00 i Jun. 26)Renter 0

Fjernvarme 1 687
Avdrag lån à-konto 3 958
Renter lån à-konto -1 414
Avdrag lån à-konto -292

(    359,00 i Jun. 26)Avdrag 0
Renter lån à-konto 19 194

Tilleggsytelser: (    450,00 i Mar. 26)Medlemskontigent medeiere (forfall hver 12. md.) 0

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 4 081 346 4 093 801
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 56 071 037,17 27 989 836

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 20507522042, Sparebank 1 Østlandet (tidl Totens)

Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 15.04.2026: 5.25% pa.
Antall terminer til innfrielse: 410
Saldo per 15.04.2026: 24 885 577
Andel av saldo: 4 080 261
Første termin/første avdrag: 30.06.2020 ( siste termin 31.05.2060 )
Opprinnelig innfrielse lån (IN): 350 000
Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 324 566
Flytende rente

Lånenummer: 20507517308, Sparebank 1 Østlandet (tidl Totens)
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 15.04.2026: 5.25% pa.
Antall terminer til innfrielse: 3
Saldo per 15.04.2026: 13 820
Andel av saldo: 1 086
Første termin/første avdrag: 30.07.2021 ( siste termin 30.06.2026 )
Flytende rente

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 15.04.26  Side 2 av 2Saksbehandler: Finn Erik Nagell

Vikenstranda 4 borettslag

Rambekkmoen 12 H0303

Organisasjonsnr: 924 676 051

2816 GJØVIK

Vår ref.:

Type:

Eiere: Barbro Smehaugen Larsen, Kjetil Larsen

174/23

Borettslag

4: Særskilte opplysninger
Styreleder: Terje Wilberg

Adresse: RAMBEKKMOEN 12

Postnr/-sted: 2816  GJØVIK

Telefon: Mob.: 90826277

E-post: vikenstranda4@mittgobb.no

Borettslaget er et IN-lag hvilket innebærer at andelseieren kan innfri hele eller deler av sin fellesgjeld på et ordinært låneforfall.
5: Restanse felleskostnader pr. 15.04.2026
Utestående saldo: 6,75

Restanse:Felleskostnader: 0 6,75
Forskudd:Gebyr: 0 0
Overdekning:Rente: 0 0

Andre krav: 6,75

6: Ligning - 2025
Gjeld: Andre inntekter:4 093 801 2 122
Utgifter:Annen formue: 53 514 229 785

7: Pålydende
Opprinnelig innskudd:Pålydende:

23Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Byggeår: 2020

Gårds/bruksnr: 59/236

Bygningstype: Blokk

EietFeste/eiet tomt:

9: Forsikring
Gjensidige Forsikring Polisenr:Forsikret i: 89562618

Annen informasjon:
Laget er et IN-lag. Husk å informere kjøper om avregning renter / avdrag. Se eget skriv.
GOBB vet p.t. ikke om at laget har søkt om lån som ikke fremgår av låneoversikten.
Det tas forbehold om feil eller mangelfulle opplysninger.
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Vedtekter for Vikenstranda 4 borettslag, Revisjon 1 20.mars 2024 

 
 

Vedtekter  
 

 

for Vikenstranda 4 borettslag, tilknyttet Gjøvik og Omegn boligbyggelag. 

Vedtatt på stiftelsesmøtet den 29. januar 2020. 

 

Revisjon 1 basert på revisjon av NBBL-dok nr 2.02. 

Vedtatt på Generalforsamling 20.mars 2024 

 

1. Innledende bestemmelser 

1-1 Formål 
Vikenstranda 4 borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi 

andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive 

virksomhet som står i sammenheng med denne.  

 

1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
 

(1) Borettslaget ligger i Gjøvik kommune og har forretningskontor i Gjøvik 

kommune.  

 

(2) Borettslaget er tilknyttet Gjøvik og Omegn boligbyggelag som er 

forretningsfører.  

1-3 Kommunikasjonskanaler 
(1) Styret avgjør hvordan meldinger og informasjon gis til andelseierne. 

Meldinger og informasjon skal gis på en sikker og hensiktsmessig måte.  

 

(2) Der borettslagsloven, vedtektene eller husordensreglene krever at 

meldingen eller informasjonen skal gis skriftlig, kan styret og andelseier 

bruke skriftlig elektronisk kommunikasjon. Andelseier kan reservere seg mot 

å ta imot meldinger elektronisk. Om andelseier skal sende meldinger 

elektronisk, må vedkommende bruke den adressen/kanalen som styret har 

fastsatt at skal brukes til dette formålet, for eksempel epost, melding via 

telefonapplikasjon eller nettportal. 

1-4 Endring av vedtekter 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av 

generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  

 

(2) Følgende vedtektsbestemmelser kan ikke endres uten samtykke fra 

boligbyggelaget, jf. borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 

- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 

- denne bestemmelsen om godkjenning av vedtektsendringer 

 

(3) Andelseierne skal ha enkel tilgang til gjeldende vedtekter for eksempel 

på borettslagets nettsider. 

 

1-5 Forholdet til boliglovgivningen 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i 

borettslagsloven og boligbyggelagsloven. 
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2. Andeler og andelseiere 
 

2-1 Andeler og andelseiere  

(1) Andelene skal være på kroner 5000,-. 

  

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer 

(enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer 

kan eie mer enn en andel.  

 

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

inntil ti prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens 

§ 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og 

som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, 

stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, 

en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har 

inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe 

boliger til vanskeligstilte.  

 

 

2-2 Sameie i andel  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  

 

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

hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-

2.  

 

2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

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

godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor 

borettslaget.  

 

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

skal nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i 

vedtektene. 

 

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

dette komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om 

godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning 

regnes som gitt. Dette gjelder ikke erverv som er i strid med punkt 2 i 

vedtektene. 

 

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

eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve 

andelen.   

 

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

erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, 

eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve 

andelen.  

 

(6) For arbeid med eierskifte og eventuell godkjenning, kan laget kreve et 

vederlag på opptil fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen. 

 

3. Forkjøpsrett  
 

3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de 

øvrige andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett.  

 

(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til 

ektefelle, til andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller 
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nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme stilling som 

livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har hørt til 

samme husstand som den tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke 

gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller 

skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene 

i husstandsfellesskapslovens § 3. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres 

gjeldende når andelen går over fra andelseier som nevnt i vedtektene punkt 

2-1 (3) til leieren av andelen. 

 

3-2 Saksbehandlingsregler, frister og gebyr  

(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3-1 (1) får 

anledning til å gjøre forkjøpsretten gjeldende og at styret på deres vegne 

gjør retten gjeldende innen fristen nevnt i (3), jf. borettslagslovens § 4-

15 første ledd. 

 

(2) Når borettslaget har mottatt skriftlig melding eller forhåndsvarsel om 

eierskifte, skal borettslaget oppfordre alle som ønsker å bruke 

forkjøpsretten, om å melde seg til borettslaget innen en fastsatt frist. 

Forkjøpsretten kunngjøres på boligbyggelagets nettsider eller på annen måte 

som er egnet til å nå andelseierne i borettslaget og medlemmene i 

boligbyggelaget. Fristen for å melde forkjøpsrett til borettslaget skal være 

på minst fem hverdager fra kunngjøringen. 

 

(3) Borettslagets frist til å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra 

borettslaget mottok skriftlig melding om at andelen har skiftet eier, med 

opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er likevel fem hverdager dersom 

borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte 

eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer 

enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  

 

(4) Borettslaget må gjøre forkjøpsretten gjeldende skriftlig for avhenderen 

og erververen av andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt 

fullmektig som har hatt ansvaret for salget.  

 

(5) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på 

inntil fem ganger rettsgebyret fra andelseier. Blir forkjøpsretten gjort 

gjeldende, skal vederlaget betales tilbake av forkjøpsrettshaveren.   

 

3-3 Nærmere om forkjøpsretten 

(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 

Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har 

andelseier sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra 

overtakelse av første andel. Står flere andelseiere i borettslaget med lik 

ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran. 

 

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg har medlemmer i 

boligbyggelaget forkjøpsrett etter ansiennitet. Ansienniteten i 

boligbyggelaget beregnes etter nærmere regler fastsatt i boligbyggelagets 

vedtekter og i avtale mellom boligbyggelaget og medlemmet.  

 

(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en 

ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhører flere. 

 

(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, 

på boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen 

egnet måte.  

 

4. Borett og bruksoverlating  
 

4-1 Boretten  

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

nytte fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til 

annet som er i samsvar med tiden og forholdene.   

 

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

styrets samtykke.  



 4 

 

(3) Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene med tilbørlig 

aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 

unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere. Med 

fellesareal menes alt areal som er borettslagets eiendom, men som ikke er en 

del av andelseiers bolig. Dette inkluderer for eksempel korridorer, trapper, 

kjeller, loft, uterom, bærende konstruksjoner, yttervegger, tak, balkonger, 

terrasser, bod, parkeringsplass og felles installasjoner.  

 

(4) Andelseieren har ikke rett til å gjennomføre tiltak på borettslagets 

fellesarealer uten godkjenning fra styret eller generalforsamlingen. Dette 

omfatter blant annet oppsetting/montering av parabolantenne, varmepumpe, 

sol-/vindavskjerming, innglassing, fliser, hekk, boder, platting, ladepunkt 

o.l. samt endring av bærevegg og felles installasjoner. Andelseier må sende 

søknad til styret og arbeidet kan ikke starte før styret har gitt sin 

skriftlige godkjenning. Dersom tiltaket er nødvendig på grunn av nedsatt 

funksjonsevne hos en bruker av boligen, kan ikke godkjenning nektes uten 

saklig grunn.   

 

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

vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen 

holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til 

ulempe for de andre brukerne av eiendommen.   

 

4-2 Bruksoverlating  

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen 
til andre. Samtykke eller godkjenning kreves likevel ikke dersom 

andelseier selv bor i boligen og deler av boligen skal overlates til 

andre, eller dersom hele boligen overlates til andre i opptil 30 døgn i 

året. 

 

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen 
i tre år dersom andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller 

slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 

andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste 

to årene.  

 

(3) Med styrets godkjenning kan andelseier også overlate bruken av hele 

boligen dersom: 

- andelseieren er en juridisk person 

- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, 

utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller 

slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 

andelseieren eller ektefellen 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter 

ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  

 

(4) Godkjenning etter (2) og (3) kan bare nektes dersom brukerens forhold 

gir saklig grunn til det eller brukeren ikke kan bli andelseier. Har laget 

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

etter at søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som 

godkjent.  

 

(5) Styret kan samtykke til bruksoverlating utover det som følger av reglene 

over. Styret står fritt til ikke å samtykke til bruksoverlating.  

 

(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 

borettslaget. 

 

5. Vedlikehold  
 

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen og fellesareal som andelseier 

har enerett til å bruke i forsvarlig stand. Dette inkluderer blant annet 
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vedlikehold av slikt som vinduer, dører, karmer, rør, sikringsskap fra og 

med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, 

inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vask, apparater, 

tapet, gulvbelegg, membran, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, 

listverk, skap, benker og innvendige flater. Våtrom må brukes og 

vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  

 

(2) Vedlikeholdsplikten etter (1) omfatter også nødvendige reparasjoner og 

utskifting.  Dette gjelder likevel ikke ytterdører og vinduer der andelseier 

kun er ansvarlig for innvendig vedlikehold og reparasjon, se punkt 5-2 (3).  

 

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 

avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets 

felles-/hovedledning.  

 

(4) Andelseier har bare ansvaret for å vedlikeholde innvendige overflater og 

rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger, takterrasser og lignende.  

 

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

mistanke om insekter og skadedyr, plikter andelseier straks å melde fra 

skriftlig til borettslaget.  

 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 

skade påført ved innbrudd og uvær.  

 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også vedlikehold som skulle vært utført av 

tidligere andelseier.  

 

(8) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for 

å utbedre, plikter andelseieren straks å sende skriftlig melding til 

borettslaget.  

 

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  

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

stand så langt plikten ikke ligger på andelseierne.  

 

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

gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til 

å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til 

vesentlig ulempe for andelseieren.  

 

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold og 

utskifting av ytterdører og vinduer, herunder utskifting av glassruter. 

 

(4) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også reparasjon eller 

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

eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner.  

 

(5) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre 

sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. 

Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til 

unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen. 

 

5-3 Utbedringsansvar og erstatning 

(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller 

på annen andelseiers bolig eller fastmonterte inventar som naturlig hører 

boligen til, skal skaden utbedres av borettslaget. 

 

(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. 

Borettslaget hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller 

løsøre. 

 

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som 

følger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf. borettslagslovens 

§§ 5-13 og 5-15. 

 

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget 

ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18. 
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6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 

6-1 Felleskostnader  

(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre 

felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  

 

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer 

andelseieren den til enhver tid gjeldende forsinkelsesrente. 

 

(3) Långivers ordning med individuell nedbetaling av fellesgjeld kan 

benyttes. Formue og inntekt skal fordeles etter andelsbrøk og andelskonto. 

 

6-2 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 

laget panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er 

begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 

tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 

7. Pålegg om salg og fravikelse 
 

7-1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør 

mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av 

felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av 

bruk og brudd på husordensregler.  

 

7-2 Pålegg om salg 

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine 

plikter, kan borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf 

borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse 

om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt.  

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 

boligbyggelaget. 

 

7-3 Fravikelse 

Oppfører andelseieren eller brukeren seg slik at det er fare for ødeleggelse 

eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller slik at det er til alvorlig 

plage eller sjenanse for øvrige brukere av eiendommen, kan styret kreve 

fravikelse av boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  

 

8. Styret og dets vedtak 
 

8-1 Styret  

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder, tre 

styremedlemmer og to varamedlemmer. Blokk og rekkehus skal være likt 

representert. 

  

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år om ikke 

annet er fastsatt av generalforsamlingen. Varamedlemmer velges for ett år. 

Styremedlemmer og varamedlem kan gjenvelges. 

 

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 

styreleder ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer. 

 

8-2 Styrets oppgaver 

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

generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven 

eller vedtektene er lagt til andre organer.  
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(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. 

Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  

 

(3) Styreleder avgjør om sakene skal behandles i fysisk møte eller på annen 

måte. Alle styremedlemmer kan kreve fysisk møte.  

 

(4) Styreleder skal lede styremøtet. Er ikke styrelederen eller en eventuell 

nestleder til stede, så skal styret velge en møteleder.  

 

(5) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal signeres 

av de styremedlemmene som deltok.  

 

8-3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er 

til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. 

Står stemmene likt, gjelder det møtelederen stemte for. De som stemmer for 

et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av 

alle styremedlemmene.  

 

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

to tredjedels flertall, fatte vedtak om: 

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller 

tomten som etter forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og 

vedlikehold,  

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

tidligere har vært benyttet eller tenkt benyttet til utleie, jf. 

borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  

3. salg eller kjøp av fast eiendom,  

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

innskuddene,  

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over 

vanlig forvaltning,  

6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når 

tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer 

enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 

8-4 Representasjon og fullmakt  

To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad. Forretningsføreren 

representerer laget utad i saker som gjelder den daglige ledelsen. 

Forretningsfører må ha særskilt fullmakt for å representere laget i saker om 

tvangssalg, salgspålegg, fravikelse og lignende. 

 

9. Generalforsamlingen 
 

9-1 Myndighet 

Generalforsamlingen har den øverste myndigheten i borettslaget. 

 

9-2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, 
eller når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en 

tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de 

ønsker behandlet. 

 

(3) Styret avgjør hvordan generalforsamlingen skal gjennomføres. 
Generalforsamlingen skal gjennomføres som et fysisk møte dersom dette 

kreves av minst to andelseiere som til sammen har minst ti prosent av 

stemmene. Styret kan sette en rimelig frist for når krav om fysisk møte 

kan fremmes. Dersom generalforsamlingen ikke blir gjennomført som et 

fysisk møte, må styret sørge for en forsvarlig gjennomføring i tråd med 

borettslagsloven, herunder at det brukes systemer som sikrer at 

deltagelse, identitet og stemmegivning kan kontrolleres på en trygg måte. 
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9-3 Varsel om, og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om 
dato for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 

 

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret minst åtte og 
høyst tjue dager før møtet skal holdes. Ekstraordinær generalforsamling 

kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på 

minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til 

boligbyggelaget. 

 

(3) Innkallingen skal klart angi sakene som skal behandles. Skal et forslag 
som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to 

tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i 

innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 

generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse 

skriftlig innen fristen i (1).  

 

(4) Årsregnskap, revisjonsberetning og eventuell årsberetning skal sendes til 
andelseierne senest åtte dager før ordinær generalforsamling. 

 

 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  

- Saker som er klart angitt i innkallingen, jf. punkt 9-3 (3) 

- Godkjenning av årsregnskap og eventuell årsberetning fra styret  

- Valg av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer som er på valg 

- Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling 

- Eventuelt valg av revisor 

- Eventuell fastsetting av godtgjørelse til styret  

- Eventuelt krav om granskning  

- Andre saker dersom alle andelseierne samtykker 

  

9-5 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 

generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at 

det føres protokoll fra generalforsamlingen. 

 

9-6 Stemmerett og fullmakt 

Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan 

møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig 

for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis 

en stemme.  

 

9-7 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Generalforsamlingen kan bare fatte vedtak i saker som nevnt i punkt 9-4 
 

(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes 
alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de 

avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at 

den som får flest stemmer skal regnes som valgt. 

 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 
 

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 

10-1 Inhabilitet  

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en klar personlig eller 

økonomisk særinteresse. 

 

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig stemme på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om 

ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme 

gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter 

borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
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10-2 Taushetsplikt  

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag kan ikke gi 

opplysninger til uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i 

laget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen 

berettiget interesse tilsier taushet. 

 

10-3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe 

beslutning som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig 

fordel til skade for andre andelseiere eller laget.  



Vikenstranda 4 BRL 

Trivsels- og ordensreglement 

 

 

Vedtatt:                            Sist endret:  

 

1. FORMÅL 

a. Husordensreglene er til for å sikre trivsel og et godt bomiljø ved at alle viser hensyn til 
hverandre. 

b. Husordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget.  
c. Andelseiere og beboere er selv ansvarlig for å etterleve reglene samt å bidra til et 

godt bomiljø. 

2. BRUK AV BOLIGEN OG TILKNYTTEDE AREALER 

A. Vedlikeholdsplikten fremgår av VEDTEKTENE som alle skal ha fått utdelt ved overtakelsen av 
leiligheten, jfr. punktene 5-1 og 5-2. 

B. Beboerne skal sørge for 
a. å opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstår fare for brann eller ulykker. 
b. straks å melde fra til styret dersom det oppdages veggdyr, kakerlakker eller lignende i 

boligen. Andelseier må for egen regning sørge for desinfeksjon.  
c. at inngangsparti, terrasser og balkong ikke benyttes som lagringsplass for søppel, møbler eller 

lignende som ikke naturlig hører til her. 
d. å fjerne snø og is fra balkonger og rekkverk. 
 

3. FELLESAREALER 

a. Beboerne oppfordres til å holde det rent og ryddig på borettslagets eiendom, inklusive 
fellesarealene. 

b. Søppel sorteres og deponeres i særskilte oppsamlingsbrønner slik som forutsatt. Plast 
sorteres i spesielle plastsekker i henhold til renovasjonsselskapets reglement og plasseres ut 
for avhenting i henhold til oppsatt tømmeplan.  

c. Glass og andre farlige gjenstander deponeres i egne beholdere for dette formålet på 
nærliggende miljøstasjon eller godkjent avfallsplass (Dalborgmarka). 

d. Større gjenstander som pappesker, møbler, avfall fra oppussing og lignende, plikter beboerne 
å frakte vekk selv til godkjent avfallsplass (Dalborgmarka).  

e. Dersom oppsamlingsbrønnene er fulle, plikter beboerne å oppbevare sitt eget søppel på 
hygienisk vis inntil fellesbeholderne tømmes. 

f. Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhører beboerne. 
g. Barnevogner og sykler kan imidlertid plasseres på angitte plasser. 
h. Mat skal ikke legges ut på borettslagets område, da dette lett kan tiltrekke seg rotter / mus – 

eventuelt andre skadedyr til boligene. 
i. Da borettslaget ikke har ansatt vaktmester, er det viktig at alle bidrar slik at fellesarealene blir 

hyggelige og attraktive (plenklipping og snørydding utføres av innleid mannskap). 
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4. RO OG ORDEN 

a. Det påhviler generelt hver beboer å utvise stor grad av hensyn til andre beboere og naboer 
slik at man ikke er til sjenanse.  

b. Beboerne i borettslaget oppfordres til å begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende 
på naboene.  

c. Det må vises særlig hensynsfullhet slik at andre beboeres nattesøvn ikke forstyrres. Dette 
gjelder særlig i perioden mellom kl 23:00 og kl 07:00. 

d. Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy utover det normale skal som hovedregel 
utføres til tider der det er til minst mulig sjenanse for naboene. Enhver aktivitet som 
medfører vesentlig støy skal naboer alltid varsles om i forkant. 

e. I tilknytning til spesielle aktiviteter og anledninger, som medfører ekstra støy, varsles 
beboerne i tilstøtende boliger i god tid – min 1 uke i forveien. 

f. Om det planlegges aktiviteter eller arrangementer, som kan medføre ulemper, skal naboer 
alltid varsles. 

g. Bruk av uteareal i tilknytning til egen bolig må ikke skje til ulempe eller sjenanse for andre 
beboere eller øvrige naboer. 

5. DYREHOLD 

a. Det er ikke forbud mot dyrehold, men det er en forutsetning at det utvises nødvendig hensyn 
slik at dyreholdet ikke er til sjenanse for øvrige beboere og naboer.  

b. Beboere som holder dyr plikter å sørge for at ekskrementer ikke etterlates på borettslagets 
område eller tilliggende fellesarealer til bruk for beboere i området. 
 

6. KJØRING OG PARKERING 

a. Dersom borettslaget har innført bestemte områder for parkering og kjøring av motorkjøretøy, 
benyttes disse. De som eventuelt er tildelt garasje eller egen plass, tar først i bruk den før 
fellesparkeringen benyttes.  

b. Kjøring og parkering på gårdsplasser, gang- og sykkelveger er ikke tillatt, bortsett fra 
nødvendig nyttekjøring. 

7. ANDRE BESTEMMELSER 

a. Varige inngrep i fasader / opparbeidede utearealer skal det alltid på forhånd søkes styret om.  
Jfr. VEDTEKTENE punkt 5-2. 

b. Markiser og mobile levegger kan utføres i samråd med nabo / naboer, men det forutsettes at 
fargen på installasjonene er nøytral grå. Følgende farger benyttes fra Scandic Markiser: 
På rekkehusene: Zip screen lak Ral 70. Duktype 7-1105. I blokka: Zip screen Ral 7022. Type 
72.1111.  (benyttes annen leverandør, påse at fargekodingen samsvarer med den Scandic 
benytter). Terrassene ned mot Mjøsa kan kles innvendig med herdet glass. Tiltak er 
meldepliktig til styret til informasjon. 

c. Propangass til griller kan ikke oppbevares i kjelleren. De som har gassgrill skal gi skriftlig 
beskjed om det til styret pga. brannvernregler, slik at Brannvesenet kan vite hvor det står 
gassflasker utendørs.  

8. BRUDD PÅ ‘HUSORDENSREGLENE’ 

a. Beboerne blir erstatningspliktige for enhver skade som oppstår som følge av overtredelse. 
b. Hvis andelseier ikke selv bor i leiligheten, plikter andelseier å føre nødvendig tilsyn dersom 

det ikke er gitt skriftlig fullmakt til eventuell leietaker eller annen beboer til å opptre på vegne 
av andelseier. 
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             4
             gjensidigeforsikring
        
         
             
             
             
        
    
     
         
             
                 2026-04-14T17:01:52.849+02:00
                 started-signature-session
                 
                     158.248.3.60
                     Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/26.3 Safari/605.1.15
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-04-14T17:01:53.207+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Egenerklæringsskjema
                     fQoGnk+GgqDyiO+L5CtT/1aSl0Jr6ud5eGgBPoM2w4w=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-04-14T17:02:09.113+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2026-04-14T17:02:09.179+02:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2026-04-14T17:02:52.119+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 2lLK1mGegggRpdtkpxVEooL763zDlZOKd/KDq8kKgNI=

 
 
 

 
 ClD1UmeuYvkvxH5dt3BVWUVXGb2SxRACKFGSV6dmwvg=


 
mSuXHqOsvB3H6tQO3Yx+Gw19dTl1LtNWxkG1A6zrcObsrZGhdLRABG6Gx5/7u9I4xsHcZQHyOaTt

R4AT/rIJYoA04C+gpoN545myPRbwHsyYAYgXkgIEW0609WLrug0P4dumAofFKAWLh1272bgvMHcn

2JRDCKTK6qTYoUU7rfvzySArSYz8LATcbe1KmXuH5xQMzw1Mlu27DcB6AEVR6iXco2xwAylSCVKS

iRayg+3nHdyJzuu+9cr0e0rMbem9IZ5uu6dLzcKkb4QrIJcPuym3IIvl9HZKWqur8afoItTcpbsM

kXiSjUNAiMZwW66sAQOXmaXmFn0iZ/Yz5D1L9G4gi+r8cNPnodEC9We0tS4VaMceZcJUq+1wdbtp

6VhJDvqLKpXHetCPefjv0TXAaj4BADU5bfT3ydzeUYlQPZby9l6FnuDf5EcgBQIiHraSz+Rie/hx

E7oYDd8O/Um3AMiKWp/wW1udi9J+9O6e7Ms7yu3jPUiQHCrEPvA0Se6k

 
 
 
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



     2026-04-14T17:02:52.323+02:00     g/m6Q/0qtY2RjlwecXtgHuhrpCBTIsZBpApluEfw7r8=  cn=Buypass Class 3 CA G2 ST Business,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 624193232294512402794662    ReBYMc3awfK5bcjKVGIINMh2Sen/07Jtfa0q0H+AcjI=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 1015416679773832303832456    +MFsa0/UXLBnLhZYK4gF8cr9DEjYZvTtiVsw41Kp+qY=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 957802745516833431383684   text/xml    MIIGezCCBGOgAwIBAgILANcF2TfqKJjzbYgwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x MIIFtjCCA56gAwIBAgILAMrSl0OXH9IoboQwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x   MIIHMQoBAKCCByowggcmBgkrBgEFBQcwAQEEggcXMIIHEzCB/qFYMFYxCzAJBgNVBAYTAk5PMRMw