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Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 



DRAMMEN TAKSTSENTER AS

Drammen Takstsenter AS ble etablert i 1998 og er i dag et av de ledende takseringsforetakene innen eiendomstaksering på det
sentrale Østlandet. Siden etableringen har vi vokst betydelig og utvidet vårt nedslagsfelt: I januar 2021 etablerte vi avd.Vestfold.
I 2022 åpnet vi en egen avdeling i Hønefoss. I februar 2023 fulgte vi opp med en ny avdeling i Hallingdal.
Vi er et tverrfaglig senter med tung fagkompetanse og erfarne takstingeniører som spesialiserer seg innen ulike fagfelt. Hos oss
står kvalitet og trygghet i fokus – og du kan være sikker på at vi sender rett fagperson til riktig oppdrag. Våre tjenester omfatter:
Tilstandsrapportering, skadetaksering, verditaksering av bolig/ fritidsbolig/ næringstaksering mm.
Alle våre takstfolk har minimum bakgrunn som byggmester, bygningsingeniør eller teknisk fagskole. Den solide erfaringen vi har
opparbeidet gjennom mange år i byggebransjen og gjennom tusenvis av takseringsoppdrag, kommer våre kunder til gode-hver
eneste dag. Sertifisert, NT

Uavhengig Takstingeniør

gaute@drammentakst.no

Gaute Garnås

Rapportansvarlig

908 00 042
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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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Frittstående leilighets blokk på 3 etasjer, Bygg fundamentert 
med støpt plate på mark med ringmur og bindingsverk av tre 
med utvendig panel.
Etasjeskillere av betong dekker og utvendige fasader med malt 
panel.
Saltak med torv med ref til byggeår/byggeskikk tekket med 
papp/membran.

Boligbygg er bestående av selveierleiligheter. Besiktiget 
leilighet ligger i 2 og 3. etasje.

Det er tilhørig en garasje.

SAMMENDRAG OG KONKLUSJON:
Leilighetens tilstand anses sett i relasjon til alder som normal 
med ref til alder.

Det kan påregnes noe kostnader til generelt vedlikehold over 
tid.

Når det gjelder tilstanden for øvrig henvises det til beskrivelse 
av de forskjellige bygningsdeler. 
Det presiseres at hovedkonstruksjon og utvendig forhold som 
berører bygningen er sameiets ansvar. 

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er 
kjente skader, lekkasjer, problemer med skadedyr

Kunden / rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk 
og gi tilbakemelding til takstmannen, h

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2011

UTVENDIG Gå til side

Det er montert inn vinduer med 2-lags isolerglass og treramme. 
Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år.
Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.

Standard inngangsdør er utført i tre. Terrassedør er av tre med 
glassfelt.
Det opplyses at terrassedør er skiftet i 2022.
Vindus felt på ytterdør er utskiftet. 
Normal forventet tid før kontroll og justering av tredører er ca. 2–8 
år. Normal forventet brukstid før utskifting av tredører og 
aluminiumsdører er ca. 20–40 år.

Terrasse med adkomst fra stuen. Terrassen har et gulvareal på ca.  
10m². Den består av trekonstruksjon fundamentert på søyler av 
treverk. med gulv tekket med impregnert/behandlet treverk. 
Rekkverk er utført i tre, med rekkverkshøyde på  92cm.
Terrassegulv ble skiftet i 2024. 

Ved inngangsparti er det tilalget en enkel terrasse på ca 4m². Den 
består av trekonstruksjon fundamentert på søyler av treverk. med 
gulv tekket med impregnert/behandlet treverk. Rekkverk er utført i 
tre 
Boligblokk på 3 etasjer har bærende konstruksjoner i betong. 

Etasjeskillere er av betong, og utvendige fasader i treverk med malt 
panel. Taket er et saltak i tre, tekket med torv.

Rapporten begrenser seg til selve leiligheten og det som normalt 
omfattes av eierens selvstendige vedlikeholdsansvar som 
seksjon/andelseier. Normalt omfatter dette alt innenfor leilighetens 
vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens 
fellesdeler, som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering 
og felles tekniske installasjoner. Balkonger, vinduer og dører 
vurderes kun dersom takstmannen finner det relevant for 
leiligheten. Kjøper må sette seg inn i sameiets/borettslagets 
vedtekter og årsberetning for utført og planlagt vedlikehold. Det 
anbefales å innhente eventuelle vedlikeholdsplaner eller rapporter

INNVENDIG Gå til side

Gulver har parkett og flis.
Vegger har behandlet panel.
Tak har behandlet panel.

Det er etasjeskille av betong tekket med parkett.

Skorsteinen består av element pipe
Montert vedovn i stuen.
Sotluke står vendt mot kjøkken.

Det er montert tretrapp fra 1 til 2 etasje.
Det er montert håndløper og rekkverk i trapp. 

Det er standard innvendige behandlede profilerte dører.

VÅTROM Gå til side

Bad 
Flislagt bad fra byggeår.
Bad er ca 15 år og halvpart av forventet levetid på membranløsning 
er passert

Vegger er tekket med fliser.
Tak er tekket med panel.

Det er målt en høydeforskjell på 10 mm fra topp sluk til topp 
tettesjikt ved terskel.
Det er montert 3 sluk på badet, 1 i dusjen, 1 under vask og 1 under 
bereder. 

Det er behandlet innredning med servanttopp.
Det er montert toalett og dusjvegger.
Opplegg for vaskemaskin.
Det er montert avtrekk i tak.
Avtrekk styres av kjøkkenventilatoren. 
Det ble foretatt hulltaking i vegg mellom baderom og soverom.
Det ble ikke indikert fukt eller symptomer/tegn til fukt i vegg bak 
dusj/våtsone.

Bad 
Flislagt bad fra byggeår. 

Beskrivelse av eiendommen
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Bad er ca 15 år og halvpart av forventet levetid på membranløsning 
er passert
Montering av dusjkabinett er noe som reduserer fuktbelastning og 
anbefales.
Vegger er tekket med fliser.
Tak er tekket med panel. 
Betonggulv med varme og fliser.
Det er målt 10mm fall fra topp flis ved dør og topp sluk, min krav er 
25mm.

Det er montert 2 sluk på badet, 1 under vask og 1 i dusjsonen.
Synlig membran under klemring i sluk 
Det er behandlet innredning med servanttopp.
Det er montert toalett og dusjvegger.

Det er montert avtrekk i tak.
Avtrekk styres av kjøkkenventilatoren. 
Det ble foretatt hulltaking i vegg mellom baderom og soverom.
Det ble ikke indikert fukt eller symptomer/tegn til fukt i vegg bak 
dusj/våtsone.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med slette lakkerte fronter, laminat benkeplate,
enkel oppvaskkum, ventilator med utluft og innfelte hvitevarer som
stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin samt kjøl/frys.

Komfyrvakt: Nei
Automatisk lekkasjestopper: Nei

Til Info:
Det er ikke montert automatisk lekkasjestopper på kjøkkenet, men 
det er heller ikke noe krav i Tekniske forskrifter i perioden 1997-
2010.
Avtrekk over koketopp.
Motorenheten til kjøkkenventilatoren er ukjent og ikke besiktiget.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Det er standard rør i rør system i boligen. Rørfordelerskap er på 
bad.
Stoppekran og vannmåler står i skap. 
Vannrør er ikke kontrollert i sin helhet.
Det er anbefalt at vvs røropplegg regelmessig ettersees / kontroll 
av rørlegger.

Synlige avløpsrør er av plast.
Det forutsettes at lufte- og stakemulighetene på anlegget er 
ivaretatt, men dette er vanskelig å kontrollere i en boligblokk med 
flere boliger.

Det er naturlig ventilasjon i bygget.
Felles sentralt avtrekk fra kjøkkenventilator. Motorenheten er ikke 
lokalisert.
Anlegget er fra byggeåret, og vedlikehold/tiltak må påregnes over 
tid. Anlegget fungerte ved befaring.
Det anbefales å montere ventiler i vegg i alle oppholdsrom.

Oppvarming er av strøm og ved.
Varmesentraler er ikke kontrollert utenom at det fungerte på 
befaring. 

Arealer Gå til side

Det er en standard 200 ltr bereder på bad.

Skjult el anlegg med automatsikringer. El tavle står på bod. 
Anlegg er nytt i 2009 og det er fremvist samsvarserklæring på 
anlegget.

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

Gå til side

Det er montert håndløper og rekkverk på innvendig trapp.
Det er montert brannslukekr og brannvarsler.
Eiendommen ligger i et område merket gult på områdekart for 
radonforekomst. Fargen gul sier moderat til lav forekomst av radon. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

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

Gå til side

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

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sluk, membran og tettesjikt Gå til side

Våtrom > Etasje1 > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > Etasje1 > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Etasje1 > Bad  > Sluk, membran og tettesjikt Gå til side

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

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

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Det er montert inn vinduer med 2-lags isolerglass og treramme. 

Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år.
Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.

Beskrivelse

Dører

Standard inngangsdør er utført i tre. Terrassedør er av tre med glassfelt.
Det opplyses at terrassedør er skiftet i 2022.
Vindus felt på ytterdør er utskiftet. 

Normal forventet tid før kontroll og justering av tredører er ca. 2–8 år. Normal forventet brukstid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er ca. 20–
40 år.

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse med adkomst fra stuen. Terrassen har et gulvareal på ca.  10m². Den består av trekonstruksjon fundamentert på søyler av treverk. med gulv 
Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2011

Standard
Normal standard på bygget  utifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner. 
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
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tekket med impregnert/behandlet treverk. Rekkverk er utført i tre, med rekkverkshøyde på  92cm.
Terrassegulv ble skiftet i 2024. 

Ved inngangsparti er det tilalget en enkel terrasse på ca 4m². Den består av trekonstruksjon fundamentert på søyler av treverk. med gulv tekket med 
impregnert/behandlet treverk. Rekkverk er utført i tre 

Andre utvendige forhold

Boligblokk på 3 etasjer har bærende konstruksjoner i betong. Etasjeskillere er av betong, og utvendige fasader i treverk med malt panel. Taket er et saltak 
i tre, tekket med torv.

Rapporten begrenser seg til selve leiligheten og det som normalt omfattes av eierens selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjon/andelseier. Normalt 
omfatter dette alt innenfor leilighetens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler, som for eksempel tak, yttervegger, 
grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner. Balkonger, vinduer og dører vurderes kun dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten. 
Kjøper må sette seg inn i sameiets/borettslagets vedtekter og årsberetning for utført og planlagt vedlikehold. Det anbefales å innhente eventuelle 
vedlikeholdsplaner eller rapporter

Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Gulver har parkett og flis.
Vegger har behandlet panel.
Tak har behandlet panel.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Spesielt gulv bør utbedres for å forbedre estetikk og levetid på parkettgulv. 
Dersom tiltak ikke gjennomføres, kan ytterligere slitasje og skader oppstå.

Det er registrert hakk og merker i parkett gulv, spesielt i gang og stue. 

Det er ikke flyttet på løsøre/innbo.
Overflater er skjønnsmessig vurdert utifra hva som forventes å være normal bruksslitasje. 
Mindre avvik som stedvis hakk, sprekker og sår/merker må forventes i en brukt bolig og kommenteres ikke. Noe overflateoppussing må som regel påregnes 
ved kjøp av en brukt bolig.
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er etasjeskille av betong tekket med parkett.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

i stuen ble målt et avvik opptil 17mm fra yttervegg til gang ved fliser. 
På lite soverom i 2 etasje ble målt avvik opptil 20mm. 

Normal tid før reparasjon av etasjeskiller av betong og lettbetong er 40 - 80 år.
Normal tid før reparasjon av plasstøpt betonggulv på lastbærende isolasjon er 40 - 80 år.

Pipe og ildsted

Skorsteinen består av element pipe
Montert vedovn i stuen.
Sotluke står vendt mot kjøkken.

Beskrivelse
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Innvendige trapper

Det er montert tretrapp fra 1 til 2 etasje.
Det er montert håndløper og rekkverk i trapp. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør vurderes å etterstramme eller lime/skru trappen for å redusere knirk.  
Konsekvensen av å ikke utbedre knirk kan være økt slitasje på trappen over tid, samt redusert bokomfort.

Det er registrert knirk i trapp. 

Innvendige dører

Det er standard innvendige behandlede profilerte dører.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Døren til boden bør justeres for å sikre normal funksjon og unngå ytterligere slitasje.  
Dersom tiltak ikke utføres, kan døren bli vanskeligere å bruke og få økt slitasje over tid.

Dør inn til bod har slått seg og er noe treg og lukke. 

Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av tredør er 30 - 50 år.
Mindre overflateavvik kan forekomme og noe småjusteringer kan påregnes med tiden.
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VÅTROM

Generell

Flislagt bad fra byggeår.
Bad er ca 15 år og halvpart av forventet levetid på membranløsning er passert

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Vegger er tekket med fliser.
Tak er tekket med panel.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Det er målt en høydeforskjell på 10 mm fra topp sluk til topp tettesjikt ved terskel.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
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Konsekvensen av for lite fall mot sluk er at vann kan samle seg på enkelte områder av gulvet og ikke renne naturlig til sluk, noe som øker risikoen for 
fuktskader over tid.

Det bemerkes at det er flere sluk i gulvet, noe som gir en tryggere bortledning av vann og reduserer risikoen for vannansamling.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er montert 3 sluk på badet, 1 i dusjen, 1 under vask og 1 under bereder. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er rundt sluk påvist en ikke-fagmessig utførelse av membran/tettesjikt/klemring.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør fremskaffes dokumentasjon på utførelse av membran på både vegger og gulv. 
Membranløsningen rundt sluk bør utbedres slik at den tilfredsstiller gjeldende forskrifter, for å redusere risikoen for lekkasjer og fuktskader i 
konstruksjonen.
Ettersom mer enn halvparten av forventet brukstid er passert, må det påregnes at membranen kan ha begrenset gjenværende levetid, noe som øker 
risikoen for vannskader.

I slukene ble det observert tegn til at membranen er lagt over klemringen og ikke under, slik forskriftene krever.
Det foreligger ikke dokumentasjon på membranens utførelse på vegger eller gulv.
Normal levetid for gulv i våtrom med keramiske fliser direkte på membran er 10–30 år.

Sanitærutstyr og innredning

Det er behandlet innredning med servanttopp.
Det er montert toalett og dusjvegger.
Opplegg for vaskemaskin.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Ventilasjon

Det er montert avtrekk i tak.
Avtrekk styres av kjøkkenventilatoren. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble foretatt hulltaking i vegg mellom baderom og soverom.
Det ble ikke indikert fukt eller symptomer/tegn til fukt i vegg bak dusj/våtsone.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Generell

Flislagt bad fra byggeår. 

Bad er ca 15 år og halvpart av forventet levetid på membranløsning er passert
Montering av dusjkabinett er noe som reduserer fuktbelastning og anbefales.

ETASJE1 > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Vegger er tekket med fliser.
Tak er tekket med panel. 

ETASJE1 > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
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• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

For å lukke avviket må overflater på Dør/karm i våtsone skiftes til egnet materiale.
Eventuelt må det dokumenteres at vindu/karm er behandlet med overflatebehandling som
er egnet i våtsoner. Det er fare for at det over tid vil oppstå fuktskader
på overflater. Bruken vil være avgjørende.

Overflater på dører i våtsoner er ikke av fuktbestandige materialer iht.
forskriftskrav. Våtsoner på vegger strekker seg 1m ut fra dusjsone og
50cm over og til siden for håndvask/innredning/sisterne.

Overflater Gulv

Betonggulv med varme og fliser.
Det er målt 10mm fall fra topp flis ved dør og topp sluk, min krav er 25mm.

Det er montert 2 sluk på badet, 1 under vask og 1 i dusjsonen.

ETASJE1 > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Konsekvensen av for lite fall mot sluk er at vann kan samle seg på enkelte områder av gulvet og ikke renne naturlig til sluk, noe som øker risikoen for 
fuktskader over tid.

Det bemerkes at det er flere sluk i gulvet, noe som gir en tryggere bortledning av vann og reduserer risikoen for vannansamling.

Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Sluk, membran og tettesjikt

ETASJE1 > BAD 
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Synlig membran under klemring i sluk 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Halvparten av forventet leve-brukstid er passert på membran.
Konsekvens er at bygningsdelens gjenværende brukstid er begrenset.

Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser direkte på membran er 10 - 30 år.

Sanitærutstyr og innredning

Det er behandlet innredning med servanttopp.
Det er montert toalett og dusjvegger.

ETASJE1 > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er montert avtrekk i tak.
Avtrekk styres av kjøkkenventilatoren. 

ETASJE1 > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble foretatt hulltaking i vegg mellom baderom og soverom.
Det ble ikke indikert fukt eller symptomer/tegn til fukt i vegg bak dusj/våtsone.

ETASJE1 > BAD 

Beskrivelse
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KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med slette lakkerte fronter, laminat benkeplate,
enkel oppvaskkum, ventilator med utluft og innfelte hvitevarer som
stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin samt kjøl/frys.

Komfyrvakt: Nei
Automatisk lekkasjestopper: Nei

Til Info:
Det er ikke montert automatisk lekkasjestopper på kjøkkenet, men det er heller ikke noe krav i Tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det bør foretas lokal utbedring eller utskifting av skadede fronter og benkeplate for å hindre videre forringelse og redusere risiko for fuktskader, spesielt 
der det er oppsvelling i skjøter. Skader på overflater kan føre til at fukt trenger inn i materialene, noe som kan medføre ytterligere skade.

Det er registrert sår på noen av frontene, og det er registrert oppsvelling i skjøt på benkeplaten.
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Avtrekk

Avtrekk over koketopp.
Motorenheten til kjøkkenventilatoren er ukjent og ikke besiktiget.

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er standard rør i rør system i boligen. Rørfordelerskap er på bad.
Stoppekran og vannmåler står i skap. 
Vannrør er ikke kontrollert i sin helhet.
Det er anbefalt at vvs røropplegg regelmessig ettersees / kontroll av rørlegger.

Beskrivelse
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Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast.
Det forutsettes at lufte- og stakemulighetene på anlegget er ivaretatt, men dette er vanskelig å kontrollere i en boligblokk med flere boliger.

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er naturlig ventilasjon i bygget.
Felles sentralt avtrekk fra kjøkkenventilator. Motorenheten er ikke lokalisert.
Anlegget er fra byggeåret, og vedlikehold/tiltak må påregnes over tid. Anlegget fungerte ved befaring.

Det anbefales å montere ventiler i vegg i alle oppholdsrom.

Beskrivelse

Varmesentral

Oppvarming er av strøm og ved.
Varmesentraler er ikke kontrollert utenom at det fungerte på befaring. 

Beskrivelse

Varmtvannstank

Det er en standard 200 ltr bereder på bad.
Beskrivelse

Årstall: 2009 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg
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Skjult el anlegg med automatsikringer. El tavle står på bod. 
Anlegg er nytt i 2009 og det er fremvist samsvarserklæring på anlegget.

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 
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.
2009

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 fremlagt samsvarserklæring.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei   Opplyser eier.

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

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

Jeg er ikke autorisert på El-anlegg. Kommentarer vedrørende dette punktet er basert på generell kunnskap. Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover 
visuell besiktigelse i denne rapporten da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. 

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

Helse, miljø og sikkerhet

Det er montert håndløper og rekkverk på innvendig trapp.
Det er montert brannslukekr og brannvarsler.
Eiendommen ligger i et område merket gult på områdekart for radonforekomst. Fargen gul sier moderat til lav forekomst av radon. 

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

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

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Eiendommen ligger i et område merket gult på områdekart for radonforekomst. Fargen gul sier moderat til lav forekomst av radon. 
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Garasje

Byggeår Kommentar

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Felles garasje bygg med egen inngang.
Garasjen består av betong på gulv, vegger og tak.
Tak består av pult tak og er tekket med torv.
Renner og nedløp av plast.
Det er montert automatisk leddport.
Dør inn til bod.
Innlagt strøm og tillaget billader.

Utvendig bygg går under sameigets ansvar.

Generelt vedlikehold og noe oppgraderinger kan påregnes over tid.
Bygg er beskrevet i enkelhet.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel 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)

Etasje 96 96 13

Etasje1 48 48

SUM 144 13
SUM BRA 144

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje
Bod, soverom, soverom 2, stue m/trapp, 
kjøkken, bad

Etasje1 Gang, soverom, soverom 2, bad

Kommentar
6m2 bod

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

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

Nyere håndverkstjenester

Eier har oppsatt en dele vegg til soverom i 2 etasje.
Det er byttet dusjvegger og blandebatteri, samt baderoms innredning i 2 etasje.
Utskiftet terrassebord.

Lovlighet

Garasje

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

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

Etasje 22 22

SUM 22
SUM BRA 22

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje Garasje, bod
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Befaring

Dato Til stede Rolle
26.2.2026 Gaute Garnås Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3324 GOL

gnr.
9

bnr.
264

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Homlelia 23

Hjemmelshaver

fnr. snr.
7

Eiendommen ligger fint til i et rolig, etablert og attraktivt boligområde i gol. Gode solforhold. Kort vei til skog og mark, samt kort avstand til
sentrum.
Kort vei til lekeplasser, barnehager, skoler, etc. Kort vei til Gol sentrum med butikker.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse.

Regulering

Det er ikke opplyst om spesielle forhold knyttet til eiendommen

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar
Bra-e er for boder/bygg med egen inngang.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 90 54
Garasje 0 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eier Gjennomgått Nei

Infoland.no 14.03.2026 Gjennomgått Nei

Egenerklæring 14.03.2026 Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 14.03.2026

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 struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•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 byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på 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, gis kun en enkel beskrivelse.

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,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

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.

•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.

Forutsetninger
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•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 brukstid: 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.

•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

Eier av eiendommen har rekvirent en Tilstandsrapport. Det er gitt 
opplysninger fra eier vedr boligens grunndata.
Eier har eiet leiligheten siden 2020. Det er ikke opplyst om 
spesielle hendelser i dette tidsrommet, utover det som er 
beskrevet i egenerklæring og i dette dokument.

Forutsetninger
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Varde &Partners, Hallingdal

Egenerklæring
Homlelia 23, 3550 GOL 05 May 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Homlelia 23 Homlelia 23

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Ikke relevant for denne boligen.

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.

juni 2020 - februar 2026

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, 80878692

Informasjon om selger
Selger

Smette, Guro Synnøve

Forbehold

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

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

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.
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Våtrom

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Dette er beskrevet i tilstandsrapporten

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

2.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

2.1.2 Årstall

2025

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Satt inn baderomsinnredning på badet oppe. Byttet dusjdører og blandebatteri på badet 
nede

2.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Lærdal Røyr og anlegg as

2.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

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?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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
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8 Er det utført arbeid med drenering?

  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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

13.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

13.1.2 Årstall

2025

13.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

13.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Det ble tatt kamerakontroll av avløpsrør på kjøkken og avløpsrør fra badet i andre etasje - Dette i regi av 
sameie

13.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Lærdal Røyr og anlegg

13.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

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?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Det er skiftet bord på takutstikk på deler av garasjeanlegg og del av en annen enhet (enhet 21) på 
eiendommen.

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Det er skiftet bord på takutstikk på deler av garasjeanlegg og del av en annen enhet (enhet 21) på 
eiendommen.

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
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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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv nærmere hvilke forhold

Har fått Varsel om oppstart av reguleringsplanarbeid - Petterbråten B2 Gol - reguleringsendring i 
altinn.

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 77316459
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Gbnr. 9/264/0/7 - svar på førespurnad om kommunale eigedomsopplysningar 

i samband med sal av bueining - Homlelia 23 

Gol kommune ved Plan og utvikling viser til førespurnad datert og postført 26. februar 2026. 
Vi kan gje følgande opplysningar om eigedomen: 

GNR. 
9 

BNR. 
264 

SNR. 
7 

HEIMELSHAVAR: 
Guro Synnøve Smette 

Eigarbrøk: 
1/1 

Eigarbrøk i sameiget: 
143/907 

ADRESSE: 
Homlelia 23 – H0203  

POSTNUMMER: 
3550 

POSTSTED: 
Gol 

OPPMÅLT AREAL FOR EIGEDOMEN: 
Om lag 2 882,9 m2 

ETABLERINGSDATO: 
18.04.2000 

Bruksareal bustadeining:  
138 m2 

Bruksareal uthus/garasje: 
158 m2 

 
Eigedomen er etablert på grunnlag av frådeling i 2000. Den er sidan delt opp i 9 seksjonar til 
bustadføremål.  
 

Kommunedelplan for Gol tettstad 2024-2036  Detaljregulering for Petterbråten B2 
Plan-ID: 2016003  Plan-ID: 2014008 
Føremål: boligbebyggelse – noverande     Føremål: byggeområde – bustadhus    
Vedteke 10. desember 2024 i sak K 085/24   Vedteke 19. mai 2015 
 
Kommunestyret har vedteke kommunedelplan for Gol tettstad i medhald av plan- og 
bygningslova § 11-15. Område BN1 Leirhaugen er unnateke rettsverknad, jamfør pbl. § 11-
16. Planvedtaket er kunngjort laurdag 11. januar 2025.  



Eigedomen og bygget ligg i faresone – ras- og skredfare. Dette er vist på planutsnittet med 
raud skråskravur.  

Dokument frå planane kan hentast i det digitale planarkivet på kommunen sine heimesider – 
www.gol.kommune.no  
 
Byggesak: 
Bygningstype: Leilighetsbygg 

Byggeløyve    : 16.juli 2008 i delegert sak 215/08 

Ferdigattest for heile tiltaket  : 18.desember 2013 

Byggeløyve for garasje  : 15.mars 2000  

Det er etter våre opplysningar ikkje gitt mellombels bruksløyve eller ferdigattest for 
garasjebygget. 

I samsvar med § 21-10 i plan- og bygningslova, kan kommunen ikkje skrive ut ferdigattest for 
tiltak som er søkt om før 01.01.1998.  

Begjæring om oppdeling av eigedom i eigerseksjonar er godkjent 15. juli 2009, og 
dokumenta er tinglyste 22.juli 2009. 

Veg: 
er foreløpig privat 

Vatn og avløp: 
går via kommunalt ledningsnett.  

Pipe: 
Frå 2016 er det vorte endringar for feiing og tilsyn med fyringsanlegg. Det er ingen faste 
sekvensar for feiing og tilsyn, men risikoen som avgjer kor ofte det blir feia eller du får tilsyn. 
For meir informasjon kan du lesa om brann og feiing på heimesida vår gol.kommune.no, eller 
kontakte feieavdelinga hjå Hallingdal brann- og redningsteneste, feieavdeling@hallingdal-
brannvesen.no. 
 
Det er gjennomført feiing av pipe i brukseininga 21. oktober 2025, rapport frå besøket ligg 
ved. Det er utført brannforebyggande tilsyn i brukseininga 3. august 2018, vi har ikkje tilgang 
til rapport frå dette besøket. 

Kommunale avgifter: 
For seksjon 7 er samla kommunale avgifter for 2025 på 36 934 kroner. Av dette utgjer 
eigedomsskatten 4 622 kroner, det resterande beløpet omfattar renovasjon, vatn og avløp - 
fastledd og etter målt forbruk, fastledd for feiing og brannforebyggande tilsyn med 

http://www.gol.kommune.no/
mailto:feieavdeling@hallingdal-brannvesen.no
mailto:feieavdeling@hallingdal-brannvesen.no


fyringsanlegg. Det er gjennomført retaksering for eigedomsskatten i 2020, dette ligg til grunn 
for nye takstar frå 2021.  
 
Det er ikkje registrert restanse for kommunale avgifter, forfallsdato for termin 4 og 5 er ikkje 
utløpt. Den samla summen inkluderer moms på dei avgifter der dette går fram av 
regulativet. Avgiftene vil variere etter forbruk. Alle avgifter og gebyr vert fakturert to gonger 
årleg. Spørsmål om eigedomsskatt kan rettast til Knut Ohnstad, medan spørsmål om andre 
kommunale avgifter kan rettast til kommunalteknisk avdeling.  
 
Gol kommune er null-konsesjonskommune.     
 
I samsvar med vedtak i kommunestyret 9. desember 2025, sak K 050/2025, vil de få tilsend 
rekning på 4 000 kroner + moms (25 %). Dette inkluderer kart, planutsnitt, føresegner, 
saksdokument frå byggesaksarkivet og matrikkelbrev. Svarbreva vert fakturert samla i løpet 
av våren 2026.  
 
Vennligst oppgi vår referanse ved svar på dette brevet. 

Med helsing 

 

Sigrid Breivik 

teknikar 

Elektronisk utan signatur 

Vedlegg: 

1 Gbnr 9-264-0-7 matrikkelbrev  

2 Gbnr 9-264  matrikkelbrev  

3 Gbnr 9-264-0-7 - detaljkart  

4 Gbnr 9-264-0-7 - oversiktskart  

5 Gbnr 9-264-0-7 - planutsnitt detaljplan Petterbråten B2  

6 Petterbråten_området_B2_1998004 - føresegner  

7 Petterbråten B2 - endring 2015  

8 Petterbråten B2 - føresegner - vedteke 2015  

9 Petterbråten_området_B2_1998004 - plankart  

10 Gbnr 9-264-0-7 - planutsnitt KDP Gol tettstad  

11 KDP Gol tettstad 2024-2036 - føresegner - planID 2016003  

12 Gbnr. 9-264 - IG, MB og FA for bueiningar i bygg 11 og 12  

13 Gbnr. 9-264 byggesak leiligheitsbygg  

14 Gbnr. 9-264 byggesak garasje  



15 Gbnr. 9-264 tilkobling vatn og kloakk  

16 Gbnr. 9-264 - seksjonering - dokument  

17 Gbnr. 9-264 - seksjonering - teikningar  

18 Gbnr 9-264-0-7 - rapport etter feiing 05072021  

19 Gbnr 9-264-0-7 - rapport etter feiing 21102025  

 

 

 

 

 





































































































































































































Sameiet Homlelia 2: Budsjett for 2026  
 
           
           
    Rekneskap 2023 Rekneskap 2024 Reknesk 2025 Budsjett 2026 

Inntekter: 
Felleskostnader   153 847,00  170 220,00  170 222,00 172 360      1) 
Innbetaling av straum              0,00       7 062,74      1 943,90     2 000 
Renteinntekt     10 041,00     14 740,00      5 157,00     6 000 
Utbyte forsikring       3 178,00       3 323,00      3 600,00     3 000 
Sum inntekter   167 066,00   195 345,74  180 922,90 183 360 
 
Utgifter: 
Tilbakebet. felleskostnader     16 140,00     13 700,00    10 230,00   18 000      2) 
Garasjar og gar.&vaktm.bygg     58 353,99       8 239,82    11 625,39   10 370      3) 
Straum garasjane      11 083,19       7 574,81      6 450,58     7 000      4) 
Vedlikehald bygningar      25 050,00   451 686,55    72 617,00   50 000 
Snørydding og grusing                   0,00       5 662,50      4 412,50     5 000 
Diverse forbruksvarer       2 857,50       5 079,00      2 395,00     5 000 
Forsikring      31 465,00     33 967,00    38 239,00   42 000 
Eigenandel forsikringsoppgjer         12 000,00             - 
Styre- og revisorhonorar      8 400,00       8 880,00    18 500,00   20 750 
Bankkostnader            164,75           166,25         202,50        200 
Andre utgifter                910,00     2 000 
Sum utgifter    153 514,43   534 955,93  177 581,97 160 320 
 
Årsresultat      13 551,57  -339 610,19       3 340,93   23 040 
 
 
Merknader 
1: Felleskostnader med 3 prosent auke frå og med august 2026. Sjå vedlegget nedst på sida. 
2: Styret foreslår same satsar som i 2025. 
3: «Garasjar og gar.&vaktm.bygg» er utgifter til garasjeanlegget i tunet vårt pluss vår del av utgiftene til garasje- 
og vaktmeisterbygget ovanfor vegen, men minus straumkostnadene nedanfor vegen. 
4: «Straum garasjane» gjeld garasjebygga nedanfor vegen. 
 
Vedlegg til budsjett for 2026:  
Tre prosent auke i felleskostnader fordelt på seksjonseigarane 
 

Seksjon nr Eigarar Eigarbrøk Sum per månad no Sum med 3 prosent auke 
1 Skarsgard   9,9 1 408 1 450 
2 Blakkestad og Turhus 11,8 1 673 1 724 
3 Brekko 10,5 1 486 1 530 
4 Dokken   9,6 1 361 1 402 
5 Rivedal   9,6 1 361 1 402 
6 Vestenfor 13,5 1 908 1 965 
7 Smette 15,8 2 236 2 304 
8 Fløistad   9,7 1 376 1 418 
9 Liodden   9,7 1 376 1 418 

 



Årsmelding 2025 for Sameie Homlelia 2 

 

Året 2025 startet med vann lekkasje i Homlelia 29 og 27. Dette ble utbedret via forsikring. I den 
forbindelse ble det bestemt at de andre enhetene som har leilighet under seg i sameie skulle 
sjekke avløpsrørene mellom etasjene for å sjekke om det var fare for samme skade.  
Lærdal Røyr og anlegg kamerakjørte avløpene. Bilder og rapport for nr 23, 21, 19 og 31 ble sendt 
til sameie og den enkelte fikk rapport og bilder for sin leilighet.  

Det ble gjennomfør årsmøte den 24. april.  
Det ble valgt ny styreleder og det ble endringer i honorar.  

Det ble vedtatt på styremøte at vi skal ha dobbel godkjenning av utbetalinger. Kasserer legger inn 
betalingene, styreleder godkjenner dette i nettbanken fortløpende.  

På vårdugnaden 28.April ble vanlig forefallende vedlikehold utført. Det ble og testet brannstiger 
noe som ikke var vellykket da stigene ikke passet til vindu eller veranda.  

Da nr 21 skulle selge leiligheten sin ble det avdekket råteskade på takutstikket på enheten sin.  
Det ble da tatt en visuell kontroll rundt byggene og de ble avdekket en råteskade på takutstikk på 
garasjen også.  
Dette var ingen forsikringssak og det ble satt ett budsjett på 150.000 som vi håpet skulle holde til 
utbedringer. Sameie ble involvert ved ett ekstraordinært Årsmøte der det ble informert om at det 
kunne påløpe ekstra betalinger dersom utbedringen ville overskride budsjett. Vi engasjerte 
Hallingbygg for utbedring. Dette ble enstemmig vedtatt på ekstraordinært Årsmøte. De brukte ca 
4 dager på arbeidet og slutt fakturaen havnet på ca 60.000. Dette godt innenfor budsjett.  

Homlelia 21 fikk nye eiere rett før jul. Vigdis og Odd Jarle.  

 

Guro Smette, Styreleder, 31.03.2026 

 

  



Vedtekter for Sameiet Homlelia 2 
 
Eiendom og formål 
§ 1 Sameiet omfatter eiendommen gnr. 9 bnr. 264 i Gol kommune med påstående bygninger. Sameiet har 
som formål å ivareta sameiernes felles interesser, og å administrere og vedlikeholde eiendommen med 
tilhørende anlegg. 
 
§ 2 Det er 9 seksjoner i sameiet. Sameiebrøkene er: seksjon 1: 90/907, seksjon 2: 107/907, seksjon 3: 
95/907, seksjon 4: 87/907, seksjon 5: 87/907, seksjon 6: 122/907, seksjon 7: 143/907, seksjon 8: 88/907, 
seksjon 9: 88/907. 
 
Rettigheter og plikter 
§ 3 Den enkelte seksjonseieren har enerett til 
 
a) å bruke sin seksjon, medregnet garasjen som er tilleggsareal til leiligheten 
b) å bruke egen veranda og takoverbygd areal ved eget inngangsparti 
 
og rett til 
 
c) å bruke fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, men slik at bruken ikke er til skade eller 
urimelig ulempe for andre sameiere 
d) å endre leiligheten innvendig dersom dette ikke medfører inngrep i byggets bærende eller brann-
/lydskillende konstruksjoner. Andre bygningsmessige forandringer kan bare gjøres etter styrets tillatelse og 
etter godkjenning fra kommunen. 
e) å leie ut egen seksjon medregnet garasje. 
 
§ 4 Den enkelte seksjonseier har ikke rett til 
 
a) å endre utvendige fasader og installasjoner, eller å gjøre bygningsmessige forandringer, medregnet å 
endre fasadefarger 
b) å selge eller overdra garasjen uavhengig av boligseksjonen. 
 
§ 5 Den enkelte seksjonseier plikter 
 
a) fullt ut og for egen regning å vedlikeholde egen seksjon medregnet garasje, veranda og inngangsparti slik 
at det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre seksjonseierne 
b) å betale fellesutgifter 
c) å gi styret, eller den styret utpeker, adgang til sin seksjon i forbindelse med inspeksjoner, 
vedlikeholdsarbeid og til nødvendige gjennomføringer av ledninger, rør og lignende fellesinstallasjoner 
d) å melde fra til styret om salg av egen seksjon straks kjøpekontrakt er undertegnet 
e) å holde egen og gjesters hund(er) i bånd på sameiets uteareal. 
 
Lov om eierseksjoner §§ 23-28 og 32-39 gir ytterligere detaljer om rettigheter og plikter. 
 
Heftelser, panterett og mislighold 
§ 6 For felles ansvar og forpliktelser i sameiet hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrøk. 
Sameiet har panterett i hver enkelt seksjon for misligholdte betalingsforpliktelser. Pantekravet kan ikke 
overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet 
da tvangsdekning besluttes gjennomført. Detaljerte regler om heftelser, panterett og reaksjoner ved 
mislighold av plikter finnes i Lov om eierseksjoner §§ 30, 31, 38 og 39. 
 
Felleskostnader og vedlikeholdsfond 
§ 7 Alle utgifter som ikke er knyttet til enkeltseksjoner er felleskostnader: utgifter til forsikring, vedlikehold 



av byggene, snørydding, stell av uteareal og torvtak, og lignende. 
 
Egenandelen etter forsikringsskade som rammer flere enn en seksjon regnes som felleskostnad. Men 
dersom en forsikringsskade bare gjelder en seksjon innvendig skal egenandelen for dette dekkes av den 
aktuelle sameieren. 
 
Utgifter knyttet til elektrisk anlegg inn til den enkeltes sikringsskap, vanntilførsel inn til den enkeltes 
kontrollskap, avløp etter sluk regnes som felleskostnader. Det samme gjelder utskifting av sluk, ytterdører 
og vinduer. 
 
Utgifter knyttet til de to garasjene i Sameiet Homlelia 1 som eies av seksjon 2 og 6 i Sameiet Homlelia 2 
regnes som felleskostnader. 
 
Felleskostnadene skal fordeles etter sameiebrøk, jmf. Lov om eierseksjoner § 29. 
 
Den enkelte seksjonseier betaler selv for utgifter knyttet til vedlikehold av egen seksjon innvendig, garasje 
innvendig, veranda, inngangsparti, ytterdør, lås i ytterdør, vinduer, lås i vinduer, garasjeport, 
garasjeportåpner, pipe, sikringsskap og elektrisk anlegg inne i leiligheten, kontrollskap for vann og vannrør 
innenfor kontrollskap, samt sluk og avløpsrør over sluk. 
 
§ 8 Årsmøtet kan vedta at sameiet skal ha et vedlikeholdsfond, og retningslinjer for innbetaling til og bruk av 
fondet. 
 
Årsmøte 
§ 9 Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av april. Styret skal på forhånd varsle 
seksjonseierne om dato for årsmøtet og om frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. Årsmøtet skal 
innkalles minst åtte og høyst tjue dager før møtet.  Innkalling, sakliste, møteledelse, vedtak, 
stemmerettsregler og protokollførsel skal følge Lov om eierseksjoner §§ 6a, 40-53 og 55. Årsmøtet skal velge 
styre og revisor. 
 
Styre 
§ 10 Sameiet skal ha et styre med tre medlemmer, og begge boligbyggene skal være representert i styret. 
Det skal velges en varamedlemsliste for hvert bygg. Styremedlemmer, varamedlemmer og revisor velges for 
2 år. Lov om eierseksjoner §§ 54-61 og 64 gir detaljer om valg av styre, styrets oppgaver, inhabilitet, 
representasjon, ansvar og regnskapsførsel. 
 
Vedtektsendringer 
§ 11 Vedtektene kan bare endres av årsmøtet med 2/3 flertall, med unntak av sameiebrøkene i § 2 som er 
tinglyste, og ikke kan endres av årsmøtet. 
 
Nærmere bestemmelser i Lov om eierseksjoner §§ 27. 
 
Andre bestemmelser 
 
§ 12 Der våre vedtekter ikke sier noe annet, gjelder Lov om eierseksjoner uavhengig av om det er referert til 
paragrafene i vedtektene eller ikke. 
 
Vedtatt 14.4.2011 
Endra 21.3.2019 (§7) 
Endra 26.05.2021  
 
Vedlegg: 
Lov om eierseksjoner (Eierseksjonsloven)  LOV-2017-06-16-65. https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2017-06-

16-65 

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2017-06-16-65
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2017-06-16-65


Vedlikehold  

 

Vårdugnad:  

• Garasjeporter  
• Takrenner  
• Ta en runde rundt byggene g se etter skader og råte  
• Se behov for vedlikehold av plen og bed  
• Se behov for grus på tunet  
• Raking og oppyntig etter vinter.  
• Sjekke kom og utløp ute   

 

Høstdugnad:  

• Garasjeporter  
• Takrenner  
• Ta en runde rundt byggene g se etter skader og råte  
• Ordne opp i grusen før vinteren.  
• Sette opp brøytestikk.  

 

Vedlikeholdspunkter årlig  

• Tak – vurderes årlig av han som har vedlikehold på torvtaket.  
• Sjekke kledningen om det er skader og behov for utskifting – Egenkontroll  
• Torvbord, sjekke for råte – Egenkontroll  
• Drenering rundt byggene – Egenkontroll  

 

Sjekk av brannvarslersystem hvert 10. år – sist utført i 2024 

Vurdere kvaliteten på torvtaket innen 2035   

Maling – sist utført i 2024. Maling skal vare i 16 år. Ny vurdering i 2034 for vurdering av kvalitet på 
maling og tid til å sette av penger i budsjett til ny runde med maling.  

  

 
 
 

 



Vedlikeholdssjekkliste – Sameie Homlelia 2  

Navn: __________________________ 
Leilighetsnummer: ______________ 
Dato: __________________________ 

 

Brannsikkerhet 

☐ Test røykvarslere 
☐ Kontroll av brannslukningsapparat (trykk og dato) 
☐ Riste pulverapparat 
☐ Kontroll av brannteppe 
☐ Sjekk rømningsveier (ikke blokkert) 

 

Vann og rør 

☐ Test hovedstoppekran (åpne/lukke) 
☐ Sjekk for lekkasjer under kjøkkenbenk og servant 
☐ Kontroll av synlige rør 
☐ Rens av sluk (bad/kjøkken) 
☐ Rens av vannlås 
☐ Sjekk slanger til vaskemaskin/oppvaskmaskin 
☐ Kontroll av varmtvannsbereder (lekkasje/sikkerhetsventil) 

 

Elektrisk anlegg 

☐ Test jordfeilbryter 
☐ Sjekk sikringsskap 
☐ Kontroll av ledninger og stikkontakter 
☐ Unngå overbelastning av skjøteledninger 
☐ Sjekk fastmontert elektrisk utstyr 

 

Ventilasjon og inneklima 

☐ Rengjør ventiler 
☐ Sjekk luftstrøm i ventilasjon 
☐ Bytte/rengjør filter (hvis aktuelt) 
☐ Rengjør kjøkkenvifte og filter 
☐ Sjekk for kondens på vinduer 

 

 

 

 



Bad og våtrom 

☐ Kontroll av fuger (sprekker/mugg) 
☐ Kontroll for fuktskader 
☐ Sjekk tak og vegger for misfarging 

 

Overflater 

☐ Sjekk vegger og tak for sprekker 
☐ Se etter fukt eller mugg 

 

Dører og vinduer 

☐ Sjekk åpning/lukking av vinduer 
☐ Smør hengsler ved behov 
☐ Kontroll av pakninger 
☐ Sjekk låser og beslag 
☐ Test balkongdør 

 

Kommentarer / Avvik 
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