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Tilstandsrapport

Fritidsbolig - hytte
Lifjellvegen 397 C

3804 BØ I TELEMARK

Gnr./Bnr.: 18/17

Midt-Telemark kommune

Rapportdato: 26.05.2026

Befaringsdato: 18.05.2026

Referansenummer: 15082232

Areal
Selveierleilighet
Bruksareal: 80 m² (BRA-i: 74 m²)

Totalt bruksareal: 80 m² (BRA-i: 74 m²)

Levert av Anticimex AS

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

E-post: boliginspeksjoner.sorost@anticimex.no

Utførende bygningssakkyndig:

Sindre Anholt Andersen

45416823



Rapportens innhold

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

Risikoopplysninger

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt 
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. 
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

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

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk 
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid.
Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å 
overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

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

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

TG IU Ikke undersøkt

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

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

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

Befaring

Befaringsdato 18.05.2026

Referansenummer 15082232

Meglerforetakets oppdragsnummer 48-26-0037

Hjemmelshaver/selger HS SOLBERG EIENDOM AS

Bygningssakkyndig inspektør Sindre Anholt Andersen

Tilstede på befaringen Helge Solberg ved oppstart.

Utvendige snødekte flater Nei.

Utetemperatur 8 °C

Rapportdato 26.05.2026

Eiendomsopplysninger

Type objekt Fritidsbolig - hytte

Gate/vei adresse Lifjellvegen 397 C

Postnummer/sted 3804 BØ I TELEMARK

Kommune 4020 - Midt-Telemark

Gnr./Bnr.: 18/17

Seksjonsnr. 11

Tomt Eiet tomt: 19000 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Selveierleilighet Ukjent 2008 i følge selger.

Tomtebeskrivelse

Fritidsleilighet beliggende ved Lifjell i Bø i Midt-Telemark kommune.
Uteområde med biloppstillingsplasser.
Adkomst til boligen skjer via trappeoppgang.

Byggemåte

Bygningen er oppført på grunnmur og bærende konstruksjoner i hovedsak av betong. Bygget er oppført med underetasje. Yttervegger i en kombinasjon av
tre- og betongkonstruksjoner. Utvendige fasader er kledd med stående trekledning. Etasjeskillere av betong. Saltak i trekonstruksjoner. Yttertak er belagt
med takplater av metall (taket er ikke besiktiget). Slett entredør. Vinduer og balkongdør med karmer av tre. Boligen ventileres hovedsakelig med naturlig
ventilasjon gjennom vinduer og ventiler.

Oppvarming

Oppvarming av boligen skjer ved bruk av elektrisitet.

Boligen inneholder

3. etasje: Entre, bod, bad, stue, kjøkken og tre soverom.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom Overflater vegger 9

Vanntett sjikt / membran i gulv og vegger 9

Tettesjiktets tilslutning til sluk 9

Sanitærutstyr og innredning 9

Plassering av sluk og avrenningsmuligheter 9 Kr 10 000 - 50 000

Kjøkken Innredning 9

Tekniske anlegg Innvendig stakeluke 10

Loft - uinnredet / kaldt loft Helhetsvurdering 10

Skadedyr og fuktkrevende
insekter

Gnagere 11

Yttervegger inkl. fasader Helhetsvurdering 11

Vinduer og ytterdører Vinduer og omramming 12

Ytterdører og omramming 12

Balkonger Tilstand på rekkverk og overflatematerialer 12

Membraner og vanntett sjikt 12

Drenering Helhetsvurdering 12

EIENDOM | 15082232, Lifjellvegen 397 C, 3804 BØ I TELEMARK Side 5/16



Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper

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

Arealbegreper

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

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.

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

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

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

Måleverdige arealer

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

Arealer med lav himlingshøyde

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

Fysisk oppmåling og kontrollmåling

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

Lovlighet

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

Skjønnsvurderinger

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

Bruksareal (BRA)

Selveierleilighet
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

3.etasje 74 74 12

Entre, bod, bad, stue,
kjøkken og tre
soverom.

Balkong.

Felles underetasje 6 6

Bod.

SUM 74 6 80 12

Total bruksareal: 80 m²

Kommentar til arealmålingen
Takhøyder ble på tilfeldig sted målt til 2,38 meter i stue og på soverom.
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

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

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

Type dokumentasjon Kommentar

Egenerklæringsskjema Fremlagt egenerklæringsskjema signert og datert: 12.05.2026.

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade) Ingen byggetegninger ble fremlagt på befaringsdagen.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Situasjonsplan Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Energiattest Ikke relevant.

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke fremlagt på befaringsdagen.

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

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

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

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Ikke fremlagt på befaringsdagen.

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

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

Våtrom

Selger opplyser om at bad er fra 2008. Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger. Malte flater i himling. Vegghengt servantinnredning. Ovenpåliggende
servant med armatur. Speil med overlys. Dusjnisje med glassvegg. Vegghengt dusjarmatur. Vegghengt toalett. Vannrør av type rør-i-rør. Synlige avløpsrør av
plast. Mekanisk avtrekksvifte i himling. Luftespalte for overstrømning under dør. Opplegg for vaskemaskin. Fordelerskap for rør-i-rør system.

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

Overflater himling - Overflater gulv - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Vannrør - Avløp (inkl. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for
rengjøring - Ventilasjon - Utført kontroll i tilliggende konstruksjon

TG 1 Lekkasjesikkerhet Høydeforskjellene med tanke på lekkasjesikkerhet er mindre enn det som ideelt anbefales (preaksepterte
ytelser). Basert på en samlet vurdering og gjennomført egenanalyse vurderes forholdet likevel å gi
våtrommet tilfredsstillende lekkasjesikkerhet, til tross for at fallforhold og eventuell oppkant ved
dørterskel er mindre enn anbefalt.

Utført kontroll i tilliggende
konstruksjon

Det er foretatt hulltaking og utført fuktmåling med egnet instrument i veggkonstruksjon fra tilstøtende
rom. Målingen gir kun et øyeblikksbilde og kan endre seg f.eks. med årstider, fukt- og temperaturforhold.
Fuktinnholdet i tilgjengelig treverk ble målt med piggelektroder til under 16 vektprosent.
Det ble ikke registrert forhøyet fuktnivå.

TG 2 Overflater vegger Det er registrert riss/sprekk i en veggflis. Forholdet vurderes å skyldes en årsak som ikke lar seg kartlegge
med visuell inspeksjon alene. Foreslått tiltak er lokal utbedring med påfølgende undersøkelser, slik at
eksakt årsak og hvilke tiltak som er nødvendige blir kartlagt.

Vanntett sjikt / membran i
gulv og vegger

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

Tettesjiktets tilslutning til sluk På bakgrunn av slukets utforming er overgang mellom sluk og vanntett sjikt uoversiktlig. Konsekvensen er
at det derfor ikke kan verifiseres at utførelsen er korrekt, eller at lekkasjesikkerheten er ivaretatt. Foreslått
tiltak er videre undersøkelser for å kartlegge dagens tilstand og avdekke om det er behov for utbedring
eller lignende tiltak.

Sanitærutstyr og innredning Drenering fra innebygget toalettsisterne er ikke registrert. Konsekvens er at det derfor ikke kan verifiseres
om installasjonen er utført slik at eventuelt lekkasjevann raskt blir synliggjort. Foreslått tiltak er lokal
utbedring, og andre tiltak som videre undersøkelser eventuelt viser at er nødvendig.

TG 3 Plassering av sluk og
avrenningsmuligheter

Sluket er isolert inne i dusjsonen. Konsekvens er at bruks- og lekkasjevann som oppstår utenfor dusjsonen
derfor ikke vil kunne ledes til sluk, noe som reduserer fuktsikkerheten. Foreslått tiltak er lokal utbedring
for å sikre tilfredsstillende avrenning i hele våtrommet. TG3 i henhold til NS3600. Følgende
sjablongmessig prisanslag gjelder for lokal utbedring.
Sjablongmessig prisanslag: kr 10 000 - 50 000

Kjøkken

Innredning fra byggeår. Åpen kjøkkenløsning. Profilerte fronter. Benkeplate med laminert overflate. Nedfelt kjøkkenvask med armatur. Nisje for stekeovn og
oppvaskmkasin. Frittstående kjøleskap. Ventilator i overskap. Vannrør av kobber. Synlige avløpsrør av plast. Gulvflater belagt med laminat. Plater på
veggflater. Malte flater i himling.

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

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

TG 2 Innredning Innredningen bærer stedvis preg av slitasje og enkelte skader/svelleskader. Konsekvens er at tiltak kan bli
nødvendig for å opprettholde forventet funksjon og standard.
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Tekniske anlegg

Vannrør med rør-i-rør system.
Leilighetens stoppekran er plassert i fordelerskap.
Synlige avløpsrør i plast.
Fordelerskap for rør-i-rør system er plassert på bad.
Varmtvannsbereder på 198 litert fra 2007 montert i bod. Det er etablert sluk i bod (ikke vurdert som våtrom).

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

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

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

Rom under terreng

Gulvflater belagt med fliser og laminat. Plater på veggflater. Malte flater i himling. Profilerte innerdører. Naturlig ventilasjon via ventiler.

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

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Innerdører - Ventilasjon - Kontroll i lukkede konstruksjoner

TG 1 Overflate gulv Synlige deler av gulvets overflatemateriale bærer preg av slitasje. Forholdet vurderes i hovedsak til å være
av estetisk betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette.

Kontroll i lukkede
konstruksjoner

To soverom ligger delvis under/mot terreng.
Det er foretatt hulltaking og utført fuktmåling i utlektet veggkonstruksjon. Målingen gir kun et
øyeblikksbilde og kan eksempelvis endre seg med årstider, fukt- og temperaturforhold.
Fuktinnholdet i tilgjengelig treverk ble målt med piggelektroder til under 16 vektprosent.
Dette måleresultatet tilsier at det ikke ble registrert forhøyet fuktnivå.
Undersøkelsene gir kun et begrenset bilde av forholdene i umiddelbar nærhet til hullet, noe som betyr at
det helhetlige tilstandsbilde av konstruksjonen ikke er kartlagt.
Selv om det ikke ble registrert forhøyede fuktverdier på befaringsdagen anbefales det på bakgrunn av
utvendige observasjoner videre overvåking.

Loft - uinnredet / kaldt loft

Uinnredet kaldt loft over bygningen. Etasjeskille av betong.

TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt å vurdere boligens uinnredede loft (og tilhørende bygningsdeler) med en samlet
helhetsvurdering. Følgende hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Deler av kaldtloftet lot seg ikke undersøke grunnet redusert tilkomstmulighet. Konsekvens er at tilstanden
i disse delene av loftet ikke er kartlagt.

Dampsperren mot underliggende etasje er ikke kontrollert grunnet konstruksjonens oppbygning. Tilstand
og utførelse er derfor ukjent.

Spor etter gnagere er observert. Forhold, årsak, konsekvens, og eventuelle forslag til tiltak er kun
beskrevet under avsnittet om "skadedyr". Dette er en viktig opplysning som en leser av rapporten må sette
seg inn i.

Oppsummert Basert på hovedmomentene som nevnes over bør det påregnes tiltak som videre overvåkning og lokale
utbedringer der dette viser seg å være et behov. Erfaring viser at igangsetting av slike arbeider i mange
tilfeller avdekker ytterligere forhold som krever tiltak, noe som det bør tas høyde for.
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Etasjeskiller og gulv på grunn (skjevhetsmåling)

Etasjeskiller av betong.
Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Høydeforskjeller er målt med laser på fem
tilfeldige punkter i rom som måles.

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

3. Etasje

TG 1 3. Etasje På ett soverom er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 5 mm. I stue er det på
tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 11 mm.
Stikkprøvene som er utført har ikke avdekket vesentlige skjevheter.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Det er gjort observasjoner av skadedyr eller andre typer dyr/insekter som erfaringsmessig kan virke sjenerende. Observasjoner, redegjørelser for årsak,
konsekvens og foreslåtte tiltak er samlet under dette sjekkpunktet. Følgende observasjoner er registrert:

TG 2 Gnagere Det observeres feller og spor etter gnagere på loft.
Nøyaktig hvor eller hvordan gnagere kommer seg inn i bygningen er ikke kjent.
Konsekvens er at gnagere er en type skadedyr som kan forårsake ulike typer skader på bygningsdeler, også
skjulte skader som kan være vanskelig å oppdage. En fagkyndig med spesialkompetanse bør derfor
kartlegge og vurdere forholdet i sin helhet, for å avklare inntrekksveier, omfang og om det foreligger skader
eller skjulte skader som følge av gnageraktivitet. Når dette er kartlagt, kan det gjøres en vurdering på om
det er behov for større inngrep og utskiftninger, eller om lokale utbedringer og lignende tiltak er
tilstrekkelig.

Yttervegger inkl. fasader

Boligen har yttervegger i tre- og betongkonstruksjoner.
Ytterkledning av stående trekledning.

TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt å vurdere yttervegger/fasader og tilhørende bygningsdeler ( i særlig tilknytning til leiligheten)
med en samlet helhetsvurdering. Følgende hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Ytterkledningens materialer ( i særlig tilknytning til leiligheten) viser stedvise tegn til begynnende
nedbrytning/elde og det registreres sprekker i treverket. Konsekvens er svekket beskyttelse av
materialene, og behov for tiltak for å hindre videre nedbrytning. Det er derimot ikke registrert synlige
skader av større betydning. Vurderingen er begrenset til det som er synlig fra bakkenivå, med den
begrensing dette innebærer. Stikktaking er utført på typiske skadesteder som var tilgjengelig uten bruk av
stige.

Det er begrenset spalte for lufting og drenering bak trekledningen. Konsekvens er at forholdet kan
redusere veggkonstruksjonens evne til å tørke ut eventuell fuktighet. Løsningen er ikke uvanlig for
bygninger fra denne perioden, men erfaring viser likevel at den gir økt risiko for skjulte skader.

Oppsummert Basert på bygningsdelenes samlede tilstandsbilde og hovedmomentene som nevnes over bør det
påregnes tiltak som forebyggende vedlikehold og/eller lokale utbedringer der dette viser seg å være et
behov. Erfaring viser at igangsetting av slike arbeider i mange tilfeller avdekker ytterligere forhold som
krever tiltak, noe som det bør tas høyde for.
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Vinduer og ytterdører

Boligen har entrédør med brannklasse B30 og lydklasse db35.
Balkong/terrassedør med karm/ramme av tre (fra byggeår).
Vinduer med karmer/ramme av tre (fra byggeår).

TG 2 Vinduer og omramming Vindu på ett soverom har mangelfull/løs åpnings- og lukkefunksjon Konsekvens er nedsatt funksjonalitet.
Foreslått tiltak er lokal reparasjon.

Ytterdører og omramming Det registreres følgende avvik på balkongdør:
Døren viser begynnende tegn til utvendig slitasje. Det er derimot ikke registrert synlige skader av vesentlig
betydning. Foreslått tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold.

Balkonger

Utgang fra stue til sydvendt balkong. Rekkverk av tre. Gulvoverflater er belagt med terrassebord.

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

Konstruksjon og fundamenter

TG 2 Tilstand på rekkverk og
overflatematerialer

Rekkverk har symptomer på slitasje/elde. Konsekvens er at slitasjen reduserer kledningens beskyttelse,
noe som kan forkorte levetiden og øke risikoen for fuktrelaterte skader på sikt. Foreslått tiltak er at det
iverksettes forebyggende vedlikehold.

Membraner og vanntett sjikt Balkongen er vurdert å utgjøre tettesjikt mot underliggende areal. Vanntett sjikt er av ukjent alder som
tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvens er at usikker fremtidig funksjon betyr at bygningsdelen
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden/dagens tettefunksjon er ukjent. Foreslått tiltak er videre
undersøkelser for å kartlegge alder og dagens tilstand.

HMS Rekkverkshøyde og
lysåpninger

Rekkverkshøyder, lysåpninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens
gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.
Det registreres følgende:
Rekkverkshøyden er under 1,0 meter.
Basert på ovennevnte forhold oppfyller ikke balkongen dagens krav til sikkerhet. Om balkongen oppfylte
kravene som var gjeldende på oppføringstidspunktet eller ikke, er ikke tatt stilling til.

Drenering

Dreneringen er fra ukjent årstall.
Skrånende tomt.

TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt å vurdere dreneringen med en samlet helhetsvurdering. Følgende hovedmomenter er lagt til
grunn for vurderingen:

Drenering har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvens er at usikker fremtidig
funksjon betyr at alle forhold som påvirker dreningen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon,
funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer.

Terrenget rundt boligen har stedvis lite fall, og det registreres enkelte områder med fall/skråning inn mot
grunnmuren. Konsekvens er at forholdet kan være med å øke fuktbelastningen på grunnmuren. TG2 er
valgt på bakgrunn av en skjønnsvurdering av det samlede risikobildet forholdet vurderes å utgjøre i dette
enkelte tilfellet, og avviker fra bestemmelsene i NS 3600.

Oppsummert Dreneringens funksjon påvirker boligens bruksområder og bygningstekniske tilstand. Forhold som påvirker
funksjonen er i hovedsak nedgravd og skjult, noe som medfører at tilstanden ikke kan fastslås ved visuell
inspeksjon. Dette gjelder blant annet forhold som fuktbeskyttelse av konstruksjoner mot terreng,
grunnforhold og tilstand på rør og lignende. Forholdene påvirker særlig konstruksjoner som er i direkte
eller nær kontakt med bakken. Lokale og fremtidige klimaforhold er også en påvirkningsfaktor. Basert på
alderen og til dreneringen er foreslått tiltak videre overvåking, slik at forebyggende vedlikehold og
nødvendige utbedringer kan iverksettes etter behov.
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vært gjennomført tilsyn

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

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

Nei.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

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

Spørsmål stilt til eier

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

Ja, eier er tilgjengelig og har svart på spørsmål om el-anlegget.

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

2008

Forekommer det at sikringer løses ut:

Nei.

Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget:

Nei.

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

Ja.

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

Nei.

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

Det mangler samsvarserklæring på det elektriske anlegget. En
samsvarserklæring skal for eksempel dokumentere hvem som har utført
arbeidet, hva som er gjort, og bekrefte at arbeidet er utført i henhold til
gjeldende sikkerhetskrav. Konsekvens er at derfor hefter en usikkerhet
rundt disse forholdene. Forholdet må kartlegges videre av fagkyndige.

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

Nei.

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

Nei.

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

Nei.

Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige

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

Sikringsskap plassert i entré.
Anlegget er sikret med automatsikringer.

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

Nei.
Varmtvannsbereder er koblet med stikkontakt. Det anbefales at beredere
med effekt over 1500W kobles med fast tilkobling i stedet for stikkontakt,
for å redusere risikoen for varmgang. Om dette er et krav som gjelder for
berederen, må vurderes av en fagkyndig.

Er det synlig tegn på andre termiske skader:

Nei.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Det observeres enkelte kabler som ikke er tilstrekkelig festet ( på loft).
Konsekvens er at løse eller hengende kabler kan være et tegn på
ufagmessig arbeid med den risiko som det medfører for andre skjulte feil
og mangler av lignende karakter. Forholdet må kartlegges og undersøkes
videre av fagkyndige.

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

Nei.

Er det observert åpenbare ufagmessigheter på synlige deler av anlegget:

Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

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

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

Ja. Det er registrert forhold som tyder på behov for at en kvalifisert
elektrofaglig person gjennomfører en utvidet kontroll av det elektriske
anlegget (manglende samsvarserklæringer). Det er kun en slik
tilleggsundersøkelse som kan gi en fullstendig oversikt over tilstanden,
eventuelle feil og mangler, og hvilke tiltak som kan være nødvendige.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

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

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

På bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger som viser boligens
romklassifisering, har samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen
ikke vært mulig å undersøke.

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

Se beskrivelse over.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant.

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

Nei.

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

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

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

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

På bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger, er samsvaret
mellom dagens bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. Det anbefales
derfor alltid på et generelt grunnlag at dette undersøkes, selv om det
ikke er oppdaget åpenbare tegn på ulovligheter.

Branntekniske forhold

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

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

Nei.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Boligen mangler godkjent slokkeutstyr (utgått på dato). Forholdet
påvirker sikkerheten. Det er viktig å sørge for at godkjent slokkeutstyr blir
anskaffet så snart som mulig.

Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon:

Det anses som svært sannsynlig at røykvarslerne i boligen er eldre enn 10
år. Selv om det ikke er et lovpålagt krav om utskiftingstidspunkt,
anbefales det generelt å bytte røykvarslere etter 10 år.
Produksjonsdatoen finnes vanligvis på baksiden av røykvarsleren, og
denne kan kontrolleres for å få mer informasjon om
produksjonstidspunkt.

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

Det hefter usikkerhet rundt loftslukens branntekniske egenskaper. Det er
derfor usikkert om luken oppfyller kravene til brannmotstand.

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

Nei.

Oppfyller boligen krav til rømningsveier:

Det vurderes at deler av boligen mangler tilstrekkelig antall godkjente
rømningsveier. Etasjen har ikke utgang direkte til sikkert sted, eller
tilstrekkelig antall alternative rømningsveier som rømningsvinduer eller
lignende (nåværende vinduer er montert over 5,0 meter over bakke/ for
høyt opp på vegg). Forholdet påvirker sikkerheten ved bruk, og er en
opplysning en kjøper må ta spesielt hensyn til.

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

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

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

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

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

Det er registrert forhold som tyder på behov for en utvidet kontroll og
kartlegging av branntekniske forhold som gjelder for boligen. Bare en
slik tilleggsundersøkelse av fagpersoner med brannfaglig
spesialkompetanse kan gi en full oversikt over forholdene og avdekke
om det er behov for tiltak.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

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

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

Ja. Med tanke på boligens plassering i bygget (nærhet til terrenget)
vurderes radon og radonundersøkelser som aktuelt.

Er det gjennomført radonmåling(er) i boligen:

Nei. Eier opplyser at radonmåling ikke er utført i boligen, og det er derfor
usikkert om radonnivåene er innenfor anbefalt grense.

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

Boligen er oppført før krav om radonsperre og andre forebyggende tiltak
ble innført. Det er derfor usikkerhet rundt hvilken tetthet bygningen har
mot grunnen.

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

Ikke relevant.

Avklaring av behov for å gjennomføre radonundersøkelser/tiltak

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

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

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

Geologiske forhold

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

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

Nei.

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

Nei.

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

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for å videre kontroll av geologiske forhold

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

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Boligen er ikke registrert innenfor et aktsomhetsområde i kartene og
datasettene som ble gjennomgått på befaringsdagen. Forholdene er
ikke videre undersøkt i denne rapporten.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold
Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen:

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

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

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

A.2.2.6 Innredning (kun påfølgende punkt):

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

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

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

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

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

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

 Punkt 2 - Gjennomgå fremlagt dokumentasjon av eventuelle 
målinger. 

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

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

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

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

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

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

Signatur bygningssakkyndig:

Mobil: 45416823
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Oversiktskart
Adresse: Lifjellvegen 399K, 3804 Bø I Telemark

Gnr/Bnr: 4020/18/17/0/11

Målestokk:

Leveransedato: 05.05.2026

Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32, 2d ±
1:2000

19871 m2Beregnet areal:
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Matrikkelkart
Adresse: Lifjellvegen 399K, 3804 Bø I Telemark

Gnr/Bnr: 4020/18/17/0/11

Målestokk:

Leveransedato: 05.05.2026

Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32, 2d ±
Eiendomsgrenser i kartet har forskjellig nøyaktighet. I noen tilfeller vil det være påkrevd å klarlegge grensene etter matrikkelloven  §17. Kommunen anbefaler tiltakshaver å klarlegge alle
eiendommer med usikre grenser.

Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (nøyaktighet 14 cm eller bedre). Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (nøyaktighet dårligere enn 14 cm).
Usikre grenser bør klarlegges av kommunens Geodatakontor, før tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.

1:2000

Beregnet areal: 19871 m2



Grensepunktrapport
19871 m2Beregnet areal:

Arealmerknad:

EUREF89 UTM sone 32, 2dKoordinatsystem:

GrensepunkttypeNordLøpen Nøyaktighet i cmMålemetodeGrensemerke nedsatt iØst Lengde Radius

Ukjent Totalstasjon501803.576590720.211 15.68 0Ikke spesifisert 10

Offentlig godkjent grensemerke Totalstasjon501787.926590719.62 22 0Fjell 10

Offentlig godkjent grensemerke Totalstasjon501766.016590717.973 18.46 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke Totalstasjon501747.746590720.424 14.38 0Fjell 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501744.736590734.465 11.47 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501741.446590745.436 1.04 0Jord 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501740.886590746.317 4.04 0Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501736.856590746.298 5.01 0Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501731.966590745.219 3.68 0Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501728.296590744.9510 6.98 0Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501721.336590745.411 12.54 0Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501708.976590747.4112 8.86 0Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501700.266590748.9913 11.79 100.173Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501688.66590750.5914 5.9 0Ikke spesifisert 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501682.726590750.915 6.04 8.01Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501678.76590746.616 47.01 0Fjell 10

Offentlig godkjent grensemerke Totalstasjon501635.756590765.5417 18.99 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke Totalstasjon501617.266590769.7618 4.77 8.009Jord 10

Umerket Totalstasjon501612.886590768.0719 32.05 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon501580.976590770.5720 6.97 7.007Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon501575.586590774.5121 44.34 0Ikke spesifisert 10

Ukjent Totalstasjon501531.376590777.0422 13.36 0Ikke spesifisert 10

Ukjent Terrengmålt501532.256590790.3523 31.95 0Ikke spesifisert 13

Ukjent Totalstasjon501534.436590822.1824 40.53 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon501546.356590860.8625 27.03 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon501554.296590886.6626 18.72 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon501572.956590887.7827 13.12 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon501582.016590878.3228 19.63 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon501599.336590869.1529 21.41 0Ikke spesifisert 10

Geometrisk hjelpepunkt Totalstasjon501618.366590859.430 39.38 0Ikke spesifisert 10



Grensepunktrapport
19871 m2Beregnet areal:

Arealmerknad:

EUREF89 UTM sone 32, 2dKoordinatsystem:

GrensepunkttypeNordLøpen Nøyaktighet i cmMålemetodeGrensemerke nedsatt iØst Lengde Radius
Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501606.356590821.9531 32.64 0Fjell 10

Offentlig godkjent grensemerke Terrengmålt501635.556590807.4632 17.92 0Fjell 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501652.416590813.4733 23.74 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501675.656590818.1334 18.67 0Jord 10

Geometrisk hjelpepunkt Totalstasjon501674.916590836.7635 79.93 0Ikke spesifisert 10

Offentlig godkjent grensemerke Totalstasjon501754.626590840.8736 24.72 0Fjell 10

Offentlig godkjent grensemerke Totalstasjon501764.696590818.3337 18.14 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke Totalstasjon501773.026590802.2438 15.99 0Fjell 10

Offentlig godkjent grensemerke Sammenknytningspunkt/randpunkt501780.366590788.0639 10.18 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke Totalstasjon501790.166590785.3540 9.15 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke Totalstasjon501798.56590789.0841 5.95 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke Totalstasjon501801.566590783.9942 4.55 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501798.336590780.7943 11.59 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501805.176590771.4544 5 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke Totalstasjon501810.156590771.0545 8 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke Totalstasjon501818.126590771.6546 24.61 0Jord 10

Ukjent Direkte innlagt på skjerm501836.416590755.2347 37.67 0Ikke spesifisert 10

Offentlig godkjent grensemerke Totalstasjon501808.746590729.7548 12.14 0Jord 13

Ukjent Terrengmålt501797.596590734.549 15.51 0Ikke spesifisert 13

Umerket GPS Fasemåling RTK501723.356590749.1950 6.94 0Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501716.436590749.5251 5.67 0Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501710.826590750.2852 3.12 0Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501707.746590750.7253 9.66 0Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501698.276590752.5654 15.95 100.05Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501682.56590754.755 4.17 0Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501678.426590755.5456 9.6 35.053Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501669.936590759.9257 8.27 5.407Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501667.656590767.0458 12.66 0Ikke spesifisert 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501657.296590774.2859 11.6 0Fjell 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501645.986590771.7960 17.39 0Fjell 10



Grensepunktrapport
19871 m2Beregnet areal:

Arealmerknad:

EUREF89 UTM sone 32, 2dKoordinatsystem:

GrensepunkttypeNordLøpen Nøyaktighet i cmMålemetodeGrensemerke nedsatt iØst Lengde Radius
Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501630.096590778.7961 4.3 0Fjell 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501629.056590782.9662 9.45 18.025Fjell 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501629.076590792.2963 3.77 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501631.126590795.4564 9.09 18.027Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501638.586590800.4665 19.8 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501657.486590806.2866 11.99 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501669.456590806.367 10.81 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501680.216590805.4168 16.68 0Jord 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK501682.296590788.8869 34.16 0Fjell 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501716.386590790.1970 47.18 0Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501730.966590762.7871 11.57 0Ikke spesifisert 10

Asfaltspiker GPS Fasemåling RTK501738.186590753.7672 8.1 0Ikke spesifisert 10

Umerket GPS Fasemåling RTK501730.616590750.973 7.51 20.026Ikke spesifisert 10



HUSORDENSREGLER FOR 

"SAMEIE LIFJELLSOL 1" 
1.​FORMÅL 

Husordensreglene skal sikre beboerne og brukerne av seksjonene i sameiet trivsel og 
regulere forhold som kan være til sjenanse for andre. Skape et godt bo - og 
arbeidsmiljø hvor alle kan trives og føle seg trygge. 

2.​GENERELT 
Beboerne og seksjonsbrukerne plikter å følge bestemmelsene i husordensreglene. 
Seksjonseier er ansvarlig for at reglene blir gjort kjent for 
husstanden/leieboere/seksjonsbrukere, og at de blir overholdt av disse og andre som 
gis adgang til leiligheten/seksjonen. Seksjonseier blir erstatningspliktig for enhver 
skade som skyldes overtredelse av husordensreglene eller mangel på aktsomhet. 

3.​RO 
Leilighetene/seksjonene må brukes slik at de ikke sjenerer andre. Det skal som 
hovedregel være ro mellom kl. 23 — 07. Skal man holde selskap /fest som kan være til 
sjenanse for andre, bør naboer under, over og ved siden av varsles på forhånd. Uansett 
plikter man å ta hensyn til at lyden bærer godt mellom leilighetene. 

Banking og bruk av støyende verktøy er ikke tillatt mellom kl.20 — 10. Skal 
oppussing foregå utenom disse tidene, må øvrige beboere og seksjonsbrukere varsles 
i god tid. Oppussing som vil vare mer enn en uke og medføre støy eller støvplager 
for andre i sameiet, skal forhåndsgodkjennes av styret. 

Musikkøvelser som kan være til irritasjon for andre, er ikke tillatt mellom kl.20-10 og 
heller ikke i helgen eller på helligdager. 

4.​FELLESAREALER 
Beboerne skal etter tur vaske trapper og fellesrom etter avtale fra styret. 
Fellesarealene skal være rene og ryddige. Med unntak av barnevogn, er det ikke tillatt å 
ha noe stående i fellesarealet som er til hinder for rengjøring eller ferdsel. Sykler, ski, 
kjelker og annet sportsutstyr, samt sko, yttertøy, materialer og lignende skal enten 
oppbevares i fellesrom avsatt til slikt bruk eller inne i den enkelte leilighet/seksjon eller 
bod. Utover det som er spesifisert i husordensreglene gjelder alminnelig folkeskikk. 

Beboerne plikter å verne om trær, plener og andre ytre anlegg. 
Klesvask skal ikke henge ute på søndager eller andre helligdager. 
Vinduer, trapper og balkonger skal ikke benyttes til lufting eller risting av sengetøy, 
tepper og lignende. 

All montering av utstyr som berører husets fasader, lik som markiser, flaggstenger, 
antenner, utelamper o.l., må forhåndsgodkjennes av styret. 



Dører til kjeller og fellesrom skal alltid være låst. Ytterdøra skal holdes låst. 
 
5.​SKILTING 

Navneskilt på dørklokketavler, felles postkassestativ og dør til leilighetene bestilles av 
styret og bekostes av den enkelte beboer. Ved utleie av leiligheten plikter seksjonens 
eier å sørge for at skiltingen blir oppdatert. Anna skilting i gården skal 
forhåndsgodkjennes av styret. 

6.​SØPPEL 
Det er felles søppelcontainere for alle seksjoner . 
Søppel skal pakkes inn i poser, og sorteres: matavfall, papir, plast, spesialavfall og 
vanlig søppel legges i merkede søppelkasser. Brannfarlig avfall og søppel som 
renholdsarbeiderne ikke vil ta med seg, må enhver beboer/seksjonseier selv besørge 
bortkjøring av. 

7.​BALKONGER 
Det er ikke tillatt å plassere gjenstander på balkongen som virker skjemmende og er til 
sjenanse for naboene. Bruk av kullgrill er ikke tillatt da røyken fra disse kan være 
plagsom for beboerne. 

8.​DYREHOLD 
Dyrehold er i alminnelighet tillatt så lenge det ikke er til plage for andre 
beboere/seksjonsbrukere. Ved gjentatte klager på et dyr, kan styret beslutte å forby dette 
dyret hvis det beviselig er til ulempe for de øvrige brukere av eiendommen. Lufting av 
hund må skje under kontroll og utenom gangveier og barnas leikeplass. 
Dyret skal alltid holdes i band. 
Hundeekskrementer skal fjernes! 
Det er tillatt med katt. Dette hvis det ikke påfører andre ulemper. Reptiler er ikke 
tillatt. 

9. DUGNAD 
Styret kan innkalle til dugnad. Alle husstander bør delta såfremt åpenbare 
rimelighetshensyn ikke tilsier noe annet. Styret kan fastsette en sum som kompensasjon 
dersom beboerne ikke har mulighet eller ikke ønsker å delta på dugnad. 

10. PARKERING, KJØRING . 
Kjøring må foregå med aktsomhet. Parkering må skje på oppmerka plasser. Parkering 
på gangveier, plener eller andre fellesområder som ikke er parkeringsplasser, kan 
medføre borttauing for eiernes regning og risiko. 
Større kjøretøy og campingvogner skal ikke plasseres på sameiets eiendom. Tilhengere 
må heller ikke settes slik at de tar opp parkeringsplasser. 

11​PARABOL 
Det er ikke tillatt med vegg- eller takmonterte parabolantenner. 



12​BRUDD PÅ REGLER 
Brudd på husordensreglene bør i første omgang tas opp muntlig direkte med den 
klagen gjelder. Dersom dette ikke fører fram, kan klagen fremmes skriftlig for styret, 
som avgjør hvordan man skal reagere. 

Husordensreglene er en del av leiekontrakten og alvorlige eller gjentatte brudd på 
reglene vil få konsekvenser for leieforholdet. 

13 FORESPØRSLER, FORSLAG ELLER KLAGER 
Henvendelser til styret som gjelder husorden skal skje skriftlig på mail. Anonyme 
henvendelser behandles ikke. Informasjon fra styret vil bli tilgjengelig på en 
oppslagstavle i gangen eller pr. brev når det er mest hensiktsmessig. 

Lifjell Hotellinvest ANS 
Bø 10.11.2006 

Husordensreglene er vedtatt på s 

-"Lifjell Sol sameie" ved 
formann 

Husordensreglene er gjennomgått og forandret på årsmøtet 
??.??.2025.  

Formann Preben Egeland 

 

Mottatt for seksjon nr  

Seksjonseier  



VEDTEKTER for  
"Sameige LIFJELLSOL".  

1. NAVN OG FORMAL  
Sameiets navn er "LIFJELLSOL".  
Sameiet består av 24 fritidsseksjoner under gnr. 18 bnr. 17 i Bø kommune , i henhold til 
oppdelingsbegjæring, med frittstående bod som tilleggsareal. Det er første byggetrinn 
som består av 10 seksjoner, andre byggetrinn 3 seksjoner og tredje byggetrinn 11 
seksjoner . Til sammen blir det 24 seksjoner. 

Til hver seksjon hører 1,5 biloppstillingsplasser. 1 merket plass pluss 'A plass 
på  GJ. (gjesteparkering) se plan over parkeringsplassene.  
Fellesareal er ganger, trapper o.l. som vist på kart. 
Utvendig er alt areal som ligger til tomta utenom biloppstillingsplasser vist på kartskisse.  
Eierbroken til seksjonene er 1952 / 1952 og er beregnet ut ifra BRA areal. Det er tinglyst 
4 vegretter over gnr. 18 bnr. 17 til tomtene gnr. 18 bnr. 112,113,114 og 116.  

Utleie kan i sin helhet gjøres i privat regi.  
Renovasjon/søppelkontainere er plassert i gnr. 18 bnr. 116. Disse skal være felles for 
alle  24 seksjonene.  
Bod 24  hører til leilighet 24 i byggetrinn 2. 

Sameiet har som formål å:  
-​ ivareta driften av sameie  
-​ administrere bruk og vedlikehold av fellesanlegg og arealer  
-​ ivareta alle andre saker av felles interesse.  

2. SAMEIEMOTE  
Den øverste myndigheten i sameiet utøves av sameiemøte. Ordinært sameiemøte avholdes 
hvert år innen utgangen av april. Ekstraordinært sameiemøte holdes når styret finner det  
nødvendig. Eller når minst en tredjedel av sameierne på sameiemøte krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker som ønskes behandlet.  
Innkalling til sameiemøte skal skje på mail til sameierne med varsel minst 8 dager og 
høyst  20 dager.  
Ekstraordinert sameiemøte kan innkalles med kortere frist, men minst 3 dager. 
Sammen med innkalling som skal inneholde tid og sted for møte, sendes sakslista. 
Saker  som en sameier ønsker behandlet på sameiemøtet skal sendes skriftlig senest 
6 uker før  møte.  
 
Ordinert sameiemøte skal behandle :  

1. Styrets forsberetning  
2. Regnskap og budsjett  
3. Valg av styremedlemmer og revisor , evt. godtgjørelse for disse.  



4. Andre saker som er nevnt i innkallingen.  

I sameiemøtet har sameierne stemmerett med 1 stemme for hver seksjon de eier.  
Foruten eier har ett husstandsmedlem møte —og talerett i sameiemøte. Sameierne 
har rett til å møte med en fullmektig som er myndig. Fullmektig skal vise fram 
skriftlig fullmakt.  
Sameiermøte vedtar vedtekter og husordensregler.  
Sameiemøtet ledes av styrets leder. Hvis denne ikke er til stede velger 
sameiet en møteleder blant de tilstedeværende sameiere.  
Det skal under lederens ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og på alle 
vedtak som treffes på sameiemøte. Alle beslutninger treffes med alminnelig flertall i 
forhold til de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet er lederens stemme avgjørende. Det 
kreves 2/3 flertall av de avgitte stemmer til vedtak om nyanskaffelser samt forbedringer 
og utbedringer, som etter forholdene i sameiet eller størrelse må anses som vesentlige.  
Videre kreves det 2/3 flertall av de avgitte stemmene til vedtak om endring 
av  vedtektene.  

3. STYRET  
Sameiet ledes av et styre som står for forvaltning av sameierenes felles 
anliggende i  samsvar med lov, vedtekter og vedtak på sameiemøte.  
Styret velges av sameiemøtet, og skal bestå av 3 eller 5 medlemmer inklusiv leder.  
Lederen velges av styre. Styremedlemmene og leder velges for 2 år. Det velges 1  
varamedlem for 1 år. Styremedlemmene og varamedlemmer kan gjenvelges.  
Styremedlem eller varamedlem som selger sin seksjon, må samtidig tre ut av 
styret.  Styret inngir avtale om forretningsførsel, ansetter eventuell vaktmester og 
fastsetter  dennes lønn. Forretningsfører fungerer som vanlig sekretær.  
Vedtak treffes ved alminnelig flertall. I felles anliggende representerer styret sameierne 
og  forplikter dem med underskrift av styrets leder og 1 styremedlem i fellesskap. Styret 
kan  meddele prokura. (fullmakt) 

4. DISPOSISJON- OG RADERETT  
Den enkelte sameier har full rettslig råderett over sin seksjon, herunder rett til 
salg , bortleie og pantsettelse.  
Ved salg og fremleie plikter sameier å melde dette skriftlig til styret for registrering . 
Sameier  plikter ved fremleie å gjøre leietaker kjent med vedtekter, evt. husordensregler 
og øvrige  bestemmelser som gjelder for sameiet.  
Sameierne plikter å følge husordensreglene og vedtekter. De er inneforstått med at  
brudd på disse anses som brudd på sameierenes forpliktelser ovenfor sameiet. 
Dersom sameier vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor sameiet, gjelder  
eierseksjonsloven §26 og §27. 
Tap som er gjort i sameiet i forbindelse med mislighold kan 
kompenseres i  salgssummen.  
Som vesentlig mislighold regnes bl.a. at en sameier ikke betaler sin andel av 
fellesutgifter  etter skriftlig varsel med 14 dagers frist for betaling. Det skal fremgå av 
varsel hva fortsatt manglende betaling kan resultere i.  
Sameiet forbeholder seg panterett på opptil kr. 10.000.- som kan tinglyses i hver seksjon 



til dekning av fellesutgifter. Denne panteretten skal ha prioritet etter første tinglyste  
kjøpesum. Og kan senere vike prioritet, dog slik at den skal ligge innenfor 90 % av  
seksjonens verdi. Dersom styret ønsker panterett må dette etableres av sameierne etter  
at sameiet er etablert.  
I tillegg til evt. tinglyst panterett til sameiet er kjøper kjent med at sameiet har  
1.pr.panterett for et beløp tilsvarende folketrygdens grunnbeløp, i henhold til  
Eierseksjonslovens §25, som sikkerhet for sameierens forpliktelse ovenfor sameiet.  
Innehaveren av den enkelte seksjon er ansvarlig for at den ubetalte andelen av 
driftutgifter til sameiet og eventuelt andre utgifter som sameiet har bestemt, blir 
betalt, og hefter også for tidligere seksjonseiers forpliktelser.  

5. FELLESAREAL  
Felles tomteareal er alt som regnes som uteareal utenom biloppstillingsplasser som er 
tildelt hver seksjon. Felles inneareal er:  

-​ Trappeoppganger og ganger .  
-​ Boder med tilhørende rom.  

6. VEDLIKEHOLD  
Det påhviler sameierne det fulle innvendige vedlikehold av seksjonene samt andre ytre 
rom  som hører inn under seksjonen.  
Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, herunder vinduer og dørers utvendige  
flater, fellesrom og fellesarealer, anlegg og utstyr, herunder trappeoppganger og  
inngangsdører til byggene, er sameiets ansvar i fellesskap. Omfanget av det ytre  
vedlikeholdet skal fastsettes gjennom planer for løpende og periodisk vedlikehold. Ved  
manglende indre- og ytre vedlikehold hos sameier kan styret etter 3 måneders varsel la 
dette utføres for sameierens regning.  

7. SKADER - FORSIKRING  
Sameiet tegner huseierforsikring på vegne av alle sameierne, og faktura blir deretter 
sendt til den enkelte. Alternativt kan hver og enkelt sameier tegne huseierforsikring. 
Sameiet skal søke det beste alternativet. Ved innvendig skade som dekkes av 
forsikringen, betaler sameieren egenandelen. Innvendig skade som skyldes ytre forhold,  
dekkes av sameiet, dersom det er en fellesforsikring.  
Den enkelte sameier dekker forsikring i forbindelse med sitt innbo og 
bygningsmessige  innredninger.  

8. FELLESUTGIFTER  
Sameierenes felles utgifter skal fordeles på sameierne i henhold til sameiebroken som 
er fastsatt på grunnlag av areal.  
Årsmøte fastsetter på grunnlag av årsregnskap og budsjett et konto beløp som 
innbetales etter avtale av den enkelte sameier. 
Ved fastsettelse av kontoene kan det tas hensyn til om det her bygges opp  
rimelige reserver til å møte forutsatte utgifter eller større fremtidige utgifter til  
påkostninger, vedlikehold av grunn eller bygning.  
Fellesutgifter er: forsikring, altiboks, strøm til fellesareal, vaktmestertjeneste,  
snøbrøyting, strøsand, felles innretninger og lekeapparater, vedlikeholdsarbeider.  



9. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER  
Standardheving som påbygg, utskifting av vinduer og (hirer, oppsetting av markiser,  
endring av fasade-kledning, endring av utvendige farger etc. kan skje etter en samlet  
plan for den enkelte bygning og etter godkjenning av styret og sameiermøte.  

10. BODER / GARASJE / BILOPPSTILLINGSPLASS                            
Til hver seksjon hører 1 bod og 1,5 biloppstillingsplasser. 

11. LOV OM EIERSEKSJONER  
Sameiet skal følge Lov om eierseksjoner av 23. mai 1997. nr 31.  

12. OM FORSTÅELSE AV VEDTEKTENE  
Vedtektene er utarbeidet med de intensjoner at tvistigheter skal unngås, og at det skal bli  
et godt forhold innen sameiet. Dersom det likevel skulle oppstå tvist om spørsmål som 
ikke ved forhandlinger kan løses i minnelighet, skal den avgjøres ved de vanlige 
domstoler.  Vedtektene skal ved eierskifte av seksjoner tiltres av den nye sameier for eller 
samtidig med at overdragelsen finner sted.  

13. LADING AV ELBIL.  
Det er ikke lov å lade i stikkontakt, lading skal foregå i fremtidige ladepunkter 
på parkeringsplassen.  

Lifjell Hotellinnvest ANS   
       Bo 11.10.20  

Vedtektene er vedtatt på stiftelsesmøte 02.02.2007  

Vedtektene er justert på generalforsamling ??.??.2025 
Lifjellsol Sameie ved formann ……Preben Egeland…………………………………  

Mottatt for seksjon nr………  

Seksjonseier................................................ 
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