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To sammenhengende 
seksjoner selges samlet. 
Utviklingsmuligheter!

Eiendommen selges for forsikringsselskap da seksjonene ikke er 
lovlige boenheter hver for seg. Det må påregnes vesentlige 
oppgraderinger for at de godkjennes hver for seg og kjøper bør ha 
kunnskap og erfaring fra slike prosesser. Bygget utvendig har også 
behov for oppgraderinger.

Eiendommen ligger meget sentralt til i Sandefjord med gangavstand 
til de fleste servicetilbud og kun noen hundre meter til togstasjonen. 
Godt med parkering på felles tomt for sameie.

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 1 500 000,‑
Omkostn.:	 Kr 38 740,‑
Total ink omk.:	 Kr 1 538 740,‑
Årlig festeavgift:	 Kr 1 492,‑
Selger:	  Claims Link AS

Salgsobjekt:	 Tomannsbolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1950
BRA‑i/​​​​​BRA Total	  112/​​​​​112 kvm
Tomtstr.:	 772.2 m²
Soverom:	 3
Gnr./​​​​​bnr.	 Gnr. 170, bnr. 88
	 Gnr. 170, bnr. 88
Snr.	 3
Oppdragsnr.:	 1311240095

Kaia Hostvedt Dahle
Eiendomsmegler MNEF /​​​​​ Daglig leder /​​​​​ Partner

Mobil	 909 82 998
E‑post	 kaia.dahle@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Sandefjord og Andebu
Rådhusgata 17, 3211 Sandefjord. TLF. 33 43 83 60
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Leilighetene er ikke godkjent slik de står i dag. Det mangler bl.a. brannskille i 
etasjeskillet mellom enhetene. Dersom leilighetene slås sammen, er det behov 

for separat byggesak og reseksjonering, samt fysiske tiltak.
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Salget omfatter selveierleilighet i 2. etasje og 
loftsetasje, seksjon 3 og 4 i en 
flermannsbolig oppført i 1950.

Det må påregnes vesentlige oppgraderinger 
for at de godkjennes hver for seg og kjøper 

bør ha kunnskap og erfaring fra slike 
prosesser. Bygget utvendig har også behov 

for oppgraderinger.
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I 3. etasje har man stue med plass til sofagruppe i en delvis åpen løsning med 
kjøkken.
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Annet
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Eiendommen ligger meget sentralt til i Sandefjord med gangavstand til de fleste 
servicetilbud og kun noen hundre meter til togstasjonen. Godt med parkering på felles 

tomt for sameie.
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Et hjem er mer verdt 
enn et hus, og et hus  
er mer enn bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner preget av trivsel,  
omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det 
naturlig å engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for  
å gi flere barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til  
SOS-barnebyers arbeid.

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 112 m²
BRA totalt: 112 m²
TBA: 32 m²

Bruksareal fordelt på etasje

2. etasje
BRA‑i: 76 2 m² snr 3 ‑ Entré, Bad/​vaskerom, Rom 1,  
Stue, Kjøkken, Rom 2, Rom 3 snr 4 ‑ trappegang 
3. etasje
BRA‑i: 34 m² snr 4 ‑ Gang, Bod, Bad/​vaskerom, Stue/​ 
kjøkken

TBA fordelt på etasje
2. etasje
32 m² terrasse i 2. etasje 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Loftsseksjon med mye skråtak, takhøyde i midten er  
2,23 meter.

Tomtetype
Festet

Tomtestørrelse
772.2 m²

Tomtebeskrivelse
Fellestomt for sameiet. 

Grense mot sandefjordsveien og nr 14 er middels  
nøyaktig +/​​‑30m avvik. Grense mot Lundenveien og  
nr 10 er mindre nøyaktig med +/​​‑ fra 30‑200m avvik.

Årlig festeavgift
Kr 1 492

Regulering av festeavgift
Avgiften reguleres hvert 50. år. Neste regulering er  
01/​​01/​​2051

Innløsningsvilkår festekontrakt
Tomten kan per i dag innløses iflg Sandefjord  
kommune. beløp er 40% av taksert tomteverdi på  
innløsningstidspunktet. 

Beliggenhet
Lundenveien 12 ligger i et rolig og sentrumsnært  
boligområde i Sandefjord kommune. Eiendommen  
er plassert i et veletablert nabolag med lite  
gjennomgangstrafikk. Med kun en kort spasertur til  
Sandefjord sentrum, har du alt av butikker,  
restauranter, kafeer og kulturtilbud like i nærheten.

Beliggenheten gir også enkel tilgang til skoler,  
barnehager og lekeplasser, noe som gjør området  
perfekt for familier. Nærområdet byr på flotte  
rekreasjonsmuligheter med grønne turområder og  
kyststier som passer for både store og små.  
Sandefjords vakre skjærgård og populære strender  
ligger bare en kort kjøretur unna, og inviterer til  
bading, båtliv og friluftsaktiviteter.

Transportmessig er området svært praktisk, med  
enkel tilgang til E18 for pendling til nabobyene  
Larvik, Tønsberg og Oslo. Offentlige  
transportmuligheter finnes i umiddelbar nærhet, og  
Sandefjord Lufthavn Torp ligger kun en kort kjøretur  
unna.
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Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Boligområde bestående av tomannsboliger og  
småhus.

Barnehage/​Skole/​Fritid
Barnehager:
Solvang barnehage (1‑5 år) ca. 0.5 km
Barnas Have (0‑5 år) ca. 0.9 km
Kathrines Have (0‑5 år) ca. 1 km

Skoler:
Byskolen (1‑7 kl.) ca. 0.8 km
Sande skole (1‑7 kl.) ca. 1.2 km
Moe skole (1‑10 kl.) ca. 1.4 km
Breidablikk ungdomsskole (8‑10 kl.) ca. 2.4 km
Ranvik ungdomsskole (8‑10 kl.) ca. 2.7 km
Sandefjord videregående skole ca. 1 km
Skagerak International School ca. 4 km

Offentlig kommunikasjon
Buss: Tempokrysset (Totalt 9 ulike linjer) ca. 0.2 km
Tog: Sandefjord stasjon ca. 0.6 km
Fly: Sandefjord lufthavn Torp ca 9,9 km

Bygningssakkyndig
Olav Rudland Kvilhaug

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Det er foretatt boligsalgsrapport for begge  
seksjoner. Det er også flere utførte målinger og  

rapporter ifm forsikringssak. Alle dokumenter følger  
som vedlegg til salgsoppgaven.

Rapporten omfatter selveierleilighet i 2. etasje og  
loftsetasje, seksjon 3 og 4 i en flermannsbolig  
oppført i 1950. Leiligheten i 2. etasje har blitt  
oppgradert med blant annet nytt bad i 2015, 2 nye  
vinduer i 2015, samt oppussing av gang og to  
soverom i samme år. Loftsetasjen ble ulovlig  
innredet trolig tidlig på 2000‑tallet, med bad og  
kjøkken. Vinduer er byttet i boden i 2015, i  
trappegangen i 2017 og i stuen i 2020. Brannstige er  
også montert utenfor stuevindu. Boligen fremstår  
med ett større vedlikeholdsbehov i alle rom og  
overflater. På grunn av krav til brann‑ og lydskiller  
må flere innredninger og rom rives og bygges opp  
på nytt for å oppfylle de nødvendige forskriftene.  
Når det gjelder tilstanden for øvrig henvises det til  
beskrivelse av de forskjellige bygningsdeler.

UTVENDIG
Taket er tekket med takpapp, slisser, lekter og  
enkelkrummet betongstein fra slutten av 1970‑ tallet  
ifølge tidligere takstrapport.
Israftbord mangler på del av tak og det kan se ut  
som råteskader i dette området. Taktekkingen er  
vurdert visuelt fra balkong, takvindu og bakkenivå  
fra gårdsplass. Under befaringen var taket dekket av  
snø, noe som gjorde det vanskelig å kontrollere for  
eventuelle knekte eller skadede takstein. Eldre  
takrenner, nedløp og beslag. Renner er ikke  
funksjonsprøvd. Påregnes regelmessig ettersyn og  
rengjøring/​​vedlikehold. Yttervegger over grunnmur  
av bindingsverkskonstruksjon fra byggeår, ukjent  
tykkelse på isolasjon. Utvendige vegger er kledd  
med liggende og stående kledningsbord. Taktypen  
består av saltak med plassbygde takstoler av tre.  
Det er en delvis lukket takkonstruksjon med noe  
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inspeksjonsmuligheter fra kott på hver side. Det  
forutsettes at slike konstruksjoner er oppbygd riktig,  
og da spesielt med tanke på lufting over isolasjon  
mot undertaket. De fleste vinduer i 2. etg. er malte  
trevinduer med 2‑lags isolerglass fra 1975. Velux  
takvindu i stue fra 2005 med 2‑lags isolerglass i  
loftstue. Malte trevinduer med 2‑lags isolerglass fra  
2015 på bad, og trolig samme år på lite soverom i  
2.etg. Til leilighet i loftetasjen er det PVC vindu med  
2‑lags isolerglass i bunn av trapp fra 2017 og i bod  
fra 2015. Malt trevindu med 2‑lags isolerglass fra  
2020 i loftstue. Felles isolert og formpresset  
ytterdør med glassfelt fra 2016. Felles isolert og  
formpresset kjellerdør med glassfelt fra 2017. Malte  
og slette inngangsdører til 2. etg. og loftetasje som  
er B‑30 brannklassifiserte. Eldre malt balkongdør i  
tre med 2‑lags isolerglass i 2. etg. Balkong i 2. etg.  
på 32 m² med utgang fra stue. Terrassebord i  
trykkimpregnert tre og sarnafil tettesjikt fra 2021  
ifølge tidligere takstrapport. Stående rekkverksbord  
på 94 cm. Membran er ikke vurdert, da dette er  
tildekket. Felles trapp til inngangsparti i  
trykkimpregnerte materialer.

INNVENDIG
Gulver har laminat, parkett og flis. Vegger har malte  
panelplater, malt trepanel, tapet og malt strie. Tak  
har malte plater, malt trepanel og eldre lerretstak.  
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er  
heller ikke utført med radonsperre. Det er montert  
peisovn i stue i 2. etg. Glassplate på gulv i front av  
ovn. Teglpipe fra byggeår med pusslag. Sotluke i  
kjeller og feierluke på kjøkken i loftetasje. Pipen er  
fotbeslått over tak. Ønskes ytterligere  
undersøkelser, anbefales det å ta kontakt med lokalt  
feiervesen. Gulv i kjeller er av betong. Veggene har
betong/​​mur. Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er  
fysisk mulig. Det ble med fuktindikator registrert  

noe høye fuktverdier/​​fuktforskjeller på synlige  
murflater. Dette er forhold som ikke kan sies å være  
unormalt lagt alder og dreneringens funksjon til  
grunn. Det er innvendig malte tretrapper mellom  
etasje. Det er montert håndløper på en side. Det er  
innvendige malte glatte og profilerte dører.

VÅTROM
Flislagt bad med gulvvarme renovert i 2015 med  
egeninnsats og fagfolk ifølge tidligere takstrapport.  
Ved befaring var det en del vann på gulv etter  
drypplekkasje fra kran til vaskemaskin. Det er flis på  
vegg og malt mdf panel i innvendig tak. Det er  
flislagt gulv med elektriske varmekabler. Det er  
plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse.  
Inneholder innredning med nedfelt servant,
vegghengt speilskap, vegghengt toalett,  
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. Det er  
elektrisk avtrekksvifte i vegg og tilluft
under dør. Strøm var ikke tilkoblet ved befaring og  
vifte er ikke testet eller vurdert. Fuktmåling er  
foretatt fra tidligere hull i felles
gang uten å påvise unormale forhold. Flislagt bad  
med gulvvarme som trolig er fra år 2000. (årstall på  
avløpsrør) Det er flis på vegg og malt trepanel i  
innvendig tak. Det er flislagt gulv med elektriske  
varmekabler. Det er plastsluk og smøremembran  
med ukjent utførelse.
Inneholder innredning med nedfelt servant,  
vegghengt speil, gulvmontert toalett, dusjkabinett  
og opplegg for vaskemaskin.
Toalett støyer litt ved fylling, ellers ingen synlige  
avvik. Det er elektrisk avtrekksvifte i tak og tilluft  
under dør. Strøm var ikke tilkoblet ved befaring og  
vifte er ikke testet eller vurdert. Hulltaking er foretatt  
fra gang/​​kjøkken uten å påvise unormale forhold.

KJØKKEN
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Kjøkkeninnredning trolig fra år 2000 med profilerte  
fronter og benkeplate i høytrykkslaminat med  
nedfelt oppvaskkum i
rustfritt stål. Det er frittstående komfyr. Det er  
kjøkkenventilator over komfyr med avtrekk ut. Strøm  
var ikke tilkoblet ved befaring og ventilator er ikke  
testet eller vurdert. Eldre kjøkkeninnredning med  
glatte fronter og heltre benkeplate med nedfelt  
oppvaskkum i
rustfritt stål. Flislagt mellom benk og overskap. Det  
er frittstående hvitevarer med plass til kjøleskap,  
komfyr og opplegg for vaskemaskin.
Det ble ikke indikert /​​ registrert noe unormalt med  
fukt ved befaring. Bom (hulrom under) i enkelte  
fliser, forøvrig normal slitasje alder tatt i betraktning.  
Det er kjøkkenventilator over komfyr med avtrekk ut.  
Strøm var ikke tilkoblet ved befaring og ventilator
er ikke testet eller vurdert.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannrør er av kobber. Stoppekran til loftetasjen på  
bad i 2. etg. Hovedstoppekran plassert i kjeller.  
Innvendig avløp er av plast og eldre soilrør. Boligen  
har naturlig ventilasjon. I 2. etg. er det spalteventil i  
vinduskarm i stue og friskluftsventil i vegg på  
kjøkken. I loftetasjen er det kun åpning av vinduer  
og luftespalte i takvindu. Boligen varmes opp av  
strøm og vedfyring. Peisovn montert i stue og  
termostatstyrte
varmekabler i entré og bad i 2. etg. Termostatstyrte  
varmekabler på bad og trolig i stue i loftetasjen, da  
det er synlig termostat på
stuevegg. Varmtvannsbereder til 2. etg. på 198 liter  
fra 2004, plassert i vaskekjeller. Varmtvannsbereder  
til loftetasjen på 115 liter fra
2003, plassert i kneloft. Ekspansjonsventil er koblet  
til avløp. Sikringsskap til 2. etg. er plassert i  
kjellergang. Sikringer består av automatsikringer  

med jordfeilbrytere. Totalt 9 kurser i henhold til  
kursfortegnelse, 63A hovedsikring. Siiringsskap er  
plassert i gang i loftetasje. Sikringer består av  
automatsikringer. Totalt 5 kurser og 1 jordfeilbryter i  
henhold til kursfortegnelse, 40A hovedsikring. Det er  
felles brannvarsling i bygningen, dog ikke tilkoblet  
ved befaring. Da det er leilighet i kjeller, 1. etg., 2.  
etg. og loftetasje vil bygget med dette ha fire  
tellende etasjer og plasseres i brannklasse 2. Før  
bruksendringen ville bygget vært plassert i  
brannklasse 1. Hovedforskjellen mellom
brannklasse 1 og 2 i denne sammenheng er krav til  
brannmotstand på branncellevegger og påfølgende  
bæresystem øker fra 30 til 60
minutters brannmotstand. Det er også stilt krav til  
brannalarmanlegg i bygget. 

TOMTEFORHOLD
Boligen er trolig fundamentert på løsmasser av stein  
og grus. Det er synlig vorteplast rundt boligen.  
Taknedløp er ført til oppstikkende drensrør og ut til  
bakken. Grunnmur oppført av betong, pusset og  
malt. Boligen er fundamentert med betongplate /​​  
såle.
Tomten er tilnærmet flat rundt bygningsmassen. Fall  
fra yttervegger anbefales etablert. I gårdsplass er  
det fall til kum.
Det er standard vann og avløpsnett inn til boligen,  
tilkoblet det offentlige.

Lovlighet
Boligbygg med flere boenheter – ikke godkjent 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,  
men det er avvik fra disse.
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,  
men det er avvik fra disse.
Seksjoneringstegninger gir ikke anvisning på hva  
som er godkjent av bygningsmyndighetene.
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Kjøper må forventes å måtte søke  
bygningsmyndighetene dersom boligen skal brukes  
slik den er innredet i dag.

2. etg.:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger  
av 2. etg. fra 1951, men disse stemmer ikke med  
dagens bruk.
Ifølge mottatte seksjoneringstegninger datert  
14.06.2007 er det ikke tegnet inn ekstra soverom i  
stuen. Videre er bad og
toalettrom slått sammen til et større bad i dagens  
bruk.

Loft:
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte  
plantegninger av loftetasje. Det finnes  
fasadetegninger fra 1951 og 1973,
der dagens vindu er større enn tegnet og takvindu er  
ikke tegnet inn. Ifølge mottatte  
seksjoneringstegninger datert 14.06.2007 er
det tegnet inn bod og gang på sidene, men dette er  
kun kottrom med lav høyde og ikke medtatt i  
arealmålingen.
Planløsning ellers stemmer med tegningene. Det  
tegnet inn soverom. Dette soverommet er regnet  
som bod da det har for
lite areal/​​volum ihht. forskrifter for rom for varig  
opphold.

Innhold
2. etasje (snr 3): Entré, Bad/​​vaskerom, Soverom 1,  
Stue, Kjøkken, Soverom 2, Soverom 3
3. etasje (nr 4): Gang, Bod, Bad/​​vaskerom, Stue/​​ 
kjøkken.

Standard
Hver seksjon er innredet som boliger og har tidligere  
vært benyttet som dette. Laminat på gulv, lysmalte  
flater, flisede bad og pene kjøkkeninnredninger. Det  
mangler bl.a brannskille som resulterer i at det ikke  
har blitt gitt godkjenning for oppdeling av  
seksjonene.

Leilighetene er ikke godkjent slik de står i dag. Det  
mangler bl.a. brannskille i etasjeskillet mellom  
enhetene. Dersom leilighetene slås sammen, er det  
behov for separat byggesak og reseksjonering, samt  
fysiske tiltak.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig  
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Denne er  
vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger  
informasjon om forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:
Taktekking,TG2
Taket er tekket med takpapp, slisser, lekter og  
enkelkrummet betongstein fra slutten av 1970‑tallet  
ifølge tidligere takstrapport. Israftbord mangler på  
del av tak og det kan se ut som råteskader i dette  
området. Taktekkingen er vurdert visuelt fra  
balkong, takvindu og bakkenivå fra gårdsplass.  
Under befaringen var taket dekket av snø, noe som  
gjorde det vanskelig å kontrollere for eventuelle  
knekte eller skadede takstein.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på taktekkingen.
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på undertak.
‑ Normal tid for omlegging av betongtakstein er 30 ‑  
60 år.
Tiltak
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‑ Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0  
eller 1 må tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for  
når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Nedløp og beslag,TG2
Eldre takrenner, nedløp og beslag. Renner er ikke  
funksjonsprøvd. Påregnes regelmessig ettersyn og  
rengjøring/​​vedlikehold.
Vurdering av avvik:
‑ Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket,  
men det var ikke krav om dette på  
byggemeldingstidspunktet.
‑ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for  
feier.
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på renner/​​nedløp/​​beslag.
‑ Det er synlig rust på luftehatt beslag. Normal tid før  
utskifting av takrenner/​​nedløp i plastbelagt stål er  
25 ‑ 35 år.
Tiltak
‑ Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0  
eller 1 må beslag/​​renner/​​nedløp skiftes ut, men  
tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å  
si noe om.
‑ Beslaget på luftehatten på taket er preget av  
rustdannelse og tilstanden bør følges opp med  
jevnlig kontroll for å vurdere behov for utskiftning.  
Det er feiemulighet fra loftetasjen, men det bør  
monteres stigetrinn for feier for å sikre  
uavhengighet fra seksjonseier ved utførelsen av  
feierarbeidet.

Takkonstruksjon/​​Loft,TG2
Taktypen består av saltak med plassbygde takstoler  
av tre. Det er en delvis lukket takkonstruksjon med  
noe inspeksjonsmuligheter fra kott på hver side. Det  
forutsettes at slike konstruksjoner er oppbygd riktig,  
og da spesielt med tanke på lufting over isolasjon  

mot undertaket.
Vurdering av avvik:
‑ Det er begrenset/​​dårlig ventilering av  
takkonstruksjonen.
‑ Det er etablert papp mellom isolasjon og takbord,  
men papp presses opp og det blir i realiteten ingen/​​ 
liten lufting. Synlig svertesopp og kondens mot  
takbord på befaringen.
Tiltak
‑ Lufting/​​ventilering bør forbedres.

Dører,TG2
Felles isolert og formpresset ytterdør med glassfelt  
fra 2016. Felles isolert og formpresset kjellerdør  
med glassfelt fra 2017. Malte og slette  
inngangsdører til 2. etg. og loftetasje som er B‑30  
brannklassifiserte. Eldre malt balkongdør i tre med  
2‑lags isolerglass i 2. etg.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Felles ytterdør går noe i karm og stopper mot  
bærebjelken til overbygget, noe som begrenser full  
åpning. Kjellerdør går noe i karm og har enkelte  
skader. Eldre balkongdør bærer preg av alder og  
værslitasje. Inngangsdør til loftetasje går i karm.  
Inngangsdør til 2. etg. er noe eldre, slitte tettelister  
og lister er ikke festet.
‑ Tiltak:
‑ Dører trenger vedlikehold/​​justering, utbedringer  
med bærebjelke til overbygg og balkongdør bør  
skiftes ut.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger,TG2
Balkong i 2. etg. på 32 m² med utgang fra stue.  
Terrassebord i trykkimpregnert tre og sarnafil  
tettesjikt fra 2021 ifølge tidligere takstrapport.  
Stående rekkverksbord på 94 cm. Membran er ikke  
vurdert, da dette er tildekket.
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Vurdering av avvik:
‑ Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til  
rekkverkshøyder.
‑ Rekkverk skal ha en høyde på minimum 1,0 meter  
målt fra ferdig gulvflate til øvre kant av rekkverket  
etter dagens krav.
Tiltak
‑ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde  
opp til dagens forskriftskrav.

Overflater,TG2
Gulver har laminat, parkett og flis. Vegger har malte  
panelplater, malt trepanel, tapet og malt strie. Tak  
har malte plater, malt trepanel og eldre lerretstak.  
Mindre overflateavvik ansees som normalt ved  
vanlig bruk.
Vurdering av avvik:
‑ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan  
forvente.
‑ I stuene i begge etasjer er det en del fuktsveller.  
Noe gliper i skjøter. Noe avflassing av maling på  
vegger og takflater. Noe manglende fliser mot pipe i  
entré.
Tiltak
‑ Overflater må utbedres eller skiftes.

Radon,TG2
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er  
heller ikke utført med radonsperre.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er  
heller ikke utført med radonsperre.
‑ Eiendommen ligger i et område merket gult på  
områdekart for radonforekomst. Fargen gul sier  
moderat til lav forekomst av radon.
Tiltak
‑ Det bør gjennomføres radonmålinger.

Rom Under Terreng,TG2
Gulv i kjeller er av betong. Veggene har betong/​​mur.  
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig.  
Det ble med fuktindikator registrert noe høye  
fuktverdier/​​fuktforskjeller på synlige murflater. Dette  
er forhold som ikke kan sies å være unormalt lagt  
alder og dreneringens funksjon til grunn.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist indikasjoner på noe  
fuktgjennomtrenging i kjellergulv.
‑ Det er påvist indikasjoner på noe  
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
Tiltak
‑ Det påviste fuktnivå gir grunn til å overvåke  
konstruksjonen jevnlig for å se utvikling over tid, og  
eventuelt foreta tiltak for å unngå fuktskader.
‑ Det anbefales en oppgradering av utvendig  
fuktsikring av grunnmur og drenering.

Innvendige dører,TG2
Det er innvendige malte glatte og profilerte dører.  
Mindre overflateavvik kan forekomme og noe  
småjusteringer kan påregnes med tiden.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas  
tiltak på enkelte dører.
‑ Noe avflassing av maling på dører, noe ufagmessig  
foringer og et par dører går i karm/​​terskel. Skyvedør  
til hovedsoverom har passert mer enn halvparten av  
forventet levetid og lukker ikke tilfredsstillende.  
Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 ‑  
8 år. Normal tid før utskifting av tredør er 30 ‑ 50 år.
Tiltak
‑ Det bør foretas tiltak på enkelte dører.
‑ Dører fungerer, men enkelte må påregnes  
justeringer /​​ vedlikehold/​​tiltak med tiden.

Våtrom
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2. etasje s.nr. 3 > Bad/​​vaskerom
Overflater vegger og himling,TG2
Det er flis på vegg og malt mdf panel i innvendig tak.  
Det ble ikke indikert /​​ registrert noe unormalt med  
fukt i vegg ved befaring.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Deler av flisarbeid har noe ufagmessig utførelse.  
Det er sprekk i en flis og i fuge over dør.
‑ Tiltak:
‑ Fuger bør skiftes. Sprekk i flis er estetisk og  
medfører ingen umiddelbare tiltak. Eventuelle  
utbedringer overlates til eierens egen vurdering.

2. etasje s.nr. 3 > Bad/​​vaskerom
Overflater Gulv,TG2
Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til  
gulv/​​synlig topp membran ved dørterskel er mindre  
enn 25 mm.
‑ Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til  
krav i forskrift på byggetidspunktet.
‑ Det er målt 14 mm fra topp slukrist til topp flis ved  
dørterskel. Det er registrert noe fall til sluk, men  
fallet oppfyller ikke gjeldende krav Stedvis sprekk i  
mykfug i overgang gulv/​​vegg.
Tiltak
‑ Andre tiltak:
‑ For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må gulvet bygges  
om, for å få riktig fall til sluk. Det vil imidlertid  
sjelden være økonomisk rasjonelt som et  
enkeltstående tiltak. Ved en eventuell renovering,  
påse at våtrommet bygges med riktig fall til sluk.  
Konsekvens ved manglende ‑lite fall mot sluk er at  
det kan samle seg vann enkelte steder som ikke  
renner naturlig til sluk. Sprekker i mykfuge bør  
utbedres.

2. etasje s.nr. 3 > Bad/​​vaskerom
Sluk, membran og tettesjikt,TG2
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent  
utførelse.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Det er ikke fremlagt dokumentasjon på  
membranutførelsen og dette utløser TG:2
Tiltak:
‑ Fremskaff tilfredsstillende dokumentasjon og avvik  
lukkes.

2. etasje s.nr. 3 > Bad/​​vaskerom
Sanitærutstyr og innredning,TG2
Inneholder innredning med nedfelt servant,  
vegghengt speilskap, vegghengt toalett,  
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Det er drypplekkasje fra kran til vaskemaskin.
Tiltak:
‑ Drypplekkasje bør utbedres, evt tilkoble  
vaskemaskin.

Loftetasje s.nr 4 > Bad/​​vaskerom
Overflater vegger og himling,TG2
Det er flis på vegg og malt trepanel i innvendig tak.  
Det ble ikke indikert /​​ registrert noe unormalt med  
fukt i vegg ved befaring.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Hjørne bak dusjkabinett er fuget og tettet, men har  
eldre sprekk bak. Noen hull i vegg etter tidligere  
innfestninger. Noe riss og sprekker ellers i hjørner  
på badet. Normal tid før utskifting av våtrom,  
keramiske fliser på membran, lettvegg er 10 ‑ 20 år.  
Normal tid før reparasjon av keramiske fliser er 5 ‑  
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15 år.
Tiltak
‑ Sprekker bør utbedres og hull i våtsone må tettes.

Loftetasje s.nr 4 > Bad/​​vaskerom
Sluk, membran og tettesjikt,TG2
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent  
utførelse.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på membranløsningen.
‑ Vann og avløpsrør kommer opp av gulv og har  
mangelfull tetting
Tiltak
‑ Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0  
eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for  
når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Kjøkken
Loftetasje s.nr 4 > Stue/​​kjøkken
Overflater og innredning,TG2
Kjøkkeninnredning trolig fra år 2000 med profilerte  
fronter og benkeplate i høytrykkslaminat med  
nedfelt oppvaskkum i rustfritt stål. Det er  
frittstående komfyr.
Vurdering av avvik:
‑ Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den  
mangler bruksfunksjoner/​​løsninger som er forventet  
på et kjøkken.
‑ Det er noe fuktsveller på skapdører og  
kjøkkeninnredningen mangler bruksfunksjoner/​​ 
løsninger som er forventet på et kjøkken.
Tiltak
‑ Det er påregnelig med utskiftning/​​utbedringer av  
kjøkkeninnredningen.

Tekniske installasjoner
Vannledninger,TG2

Vannrør er av kobber. Stoppekran til loftetasjen på  
bad i 2. etg. Hovedstoppekran plassert i kjeller.  
Sanitærinstallasjonene fungerte normalt ved  
befaring. Vvs anlegget er ellers ikke kontrollert for  
feil eller mangler under befaring. Det er på generelt  
grunnlag anbefalt at vvs røropplegg regelmessig  
ettersees /​​ kontroll av rørlegger.
Vurdering av avvik:
‑ Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis  
med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet  
brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå  
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær  
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
‑ Vannrør i loftetasjen ligger på kott, og er ikke  
isolert.
Tiltak
‑ Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0  
eller 1 må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for  
når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Ved  
renovering, påse at røranlegget dokumenteres av  
fagperson.
‑ For å unngå risiko for frostskader, bør vannrørene i  
kott isoleres.

Avløpsrør,TG2
Innvendig avløp er av plast og eldre soilrør.  
Avløpsrør fra kjøkken i loftetasje er fra år 2000.  
Avløpsrør er ikke kontrollert i sin helhet, utover det  
at det fungerte normalt på befaringsdagen.
Vurdering av avvik:
‑ Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis  
med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet  
brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå  
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær  
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Tiltak
‑ Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0  
eller 1 må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for  
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når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Ved  
renovering, påse at røranlegget dokumenteres av  
fagperson.

Ventilasjon,TG2
Boligen har naturlig ventilasjon. I 2. etg. er det  
spalteventil i vinduskarm i stue og friskluftsventil i  
vegg på kjøkken. I loftetasjen er det kun åpning av  
vinduer og luftespalte i takvindu.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere  
rom i boligen.
Tiltak
‑ Ventilasjonsløsningen må utbedres.

Varmtvannstank,TG2
Varmtvannsbereder til 2. etg. på 198 liter fra 2004,  
plassert i vaskekjeller. Varmtvannsbereder til  
loftetasjen på 115 liter fra 2003, plassert i kneloft.  
Ekspansjonsventil er koblet til avløp.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Tiltak
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre tanker.
‑ Det anbefales å montere v.v.b til fast el‑tilkobling  
istedenfor vanlig stikkontakt. Beredere installert før  
01.07.2014 (NEK400:2014) og tilkoblet gjennom  
stikkontakt er ikke pålagt og bygge om anlegget,  
men desto viktigere er det at du jevnlig tar ut  
støpslet og ser etter varmgang.

Tomteforhold
Fuktsikring og drenering,TG2
Det er synlig vorteplast rundt boligen. Taknedløp er  
ført til oppstikkende drensrør og ut til bakken.
Vurdering av avvik:

‑ Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på  
at drenering/​​tettesjikt har begrenset effekt.
‑ Fuktsikringen mangler stedvis topplist. Enkelte  
steder har vorteplast glidd ned fra topplist og går  
stedvis under terreng. Normal tid før utskifting av  
drenssystem med drensledninger er 20 ‑ 60 år.  
Normal tid før vedlikehold av drenssystem med  
drensledninger er 1 ‑ 5 år.
Tiltak
‑ Det må foretas nærmere undersøkelser, det kan  
ikke utelukkes behov for tiltak.
‑ Det ble observert symptomer på sviktende  
fuktsikring. Synlig saltutslag flere steder i kjeller.  
Konsekvens er at kjeller ikke kan benyttes på  
samme måte som en tørr kjeller. Om fukt skal  
fjernes må drenering legges om.

Grunnmur og fundamenter,TG2
Grunnmur oppført av betong, pusset og malt.  
Boligen er fundamentert med betongplate /​​ såle.
Vurdering av avvik:
‑ Grunnmuren har sprekkdannelser.
‑ Det er ikke registrert setninger/​​forskyvninger som  
har innvirkning på konstruksjonens sikkerhet.
Tiltak
‑ Påviste skader må utbedres.
‑ Generelt vedlikehold er noe som er påregnelig med  
tiden.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad

Terrengforhold,TG2
Tomten er tilnærmet flat rundt bygningsmassen. Fall  
fra yttervegger anbefales etablert. I gårdsplass er  
det fall til kum.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot  
grunnmur og dermed muligheter for større  
vannansamlinger.
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‑ Det er viktig at terrenget heller riktig i områder ved  
grunnmuren, nemlig at det er tilfredsstillende  
hellningsgrad ut fra grunnmuren. Overflatevann skal  
hurtigst mulig vekk for å unngå unødvendige  
fuktbelastninger på utvendig fuktsikring og  
drenering.
Tiltak
‑ Det bør foretas terrengjusteringer.
‑ Det anbefales terrengjustering for å få riktig fall  
langs grunnmuren. Ideelt bør det i en avstand på ca.  
3 meter være god helning vekk fra husets grunnmur.

Utvendige vann‑ og avløpsledninger,TG2
Det er standard vann og avløpsnett inn til boligen,  
tilkoblet det offentlige.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på utvendige avløpsledninger.
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på utvendige vannledninger.
Tiltak
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden  
anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader  
plutselig oppstå på eldre anlegg.

Forhold som har fått TG3:
Veggkonstruksjon,TG3
Yttervegger over grunnmur av  
bindingsverkskonstruksjon fra byggeår, ukjent  
tykkelse på isolasjon. Utvendige vegger er kledd  
med liggende og stående kledningsbord.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist betydelige råteskader i  
bordkledningen.
‑ Det er ingen musesperre i nedre kant av  
konstruksjon.
‑ Normal tid for reparasjon av bindingsverk av tre er  
40 ‑ 80 år. Normal tid før utskifting av trekledning er  

40 ‑ 60 år. Normal tid før maling av trekledning er 6 ‑  
12 år.
Tiltak
‑ Råteskadet trekledning må skiftes ut.
‑ Musesperre må etableres.
‑ Boligen er av en slik alder/​​tilstand at det er  
påregnelig med omkledning og det anbefales da i  
samme omfang at boligen etterisoleres og tilordner  
tilfredsstillende lufting. Konsekvens ved manglende  
vedlikehold og oppgradering vil medføre fukt i  
underliggende/​​bakenforliggende konstruksjon.

Vinduer,TG3
De fleste vinduer i 2. etg. er malte trevinduer med  
2‑lags isolerglass fra 1975. Velux takvindu i stue fra  
2005 med 2‑lags isolerglass i loftstue.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt  
på vinduer fra 1975. Vinduer bærer preg av  
alderslitasje og manglende vedlikehold. Det er  
værslitte og sprekker i treverk, samt påvist råte.  
Normal tid før utskifting av trevindu er 20 ‑ 60 år.  
Normal tid før kontroll og justering av vinduer,  
hengslede er 2 ‑ 8 år.
Tiltak
‑ Tilstanden tilsier at de fleste vinduer i 2. etg. bør  
skiftes ut. Det trengs ikke umiddelbare tiltak på  
takvindu, men det er viktig å følge med på tilstanden  
da vinduet har passert mer enn halvparten av  
normal levetid.

Utvendige trapper,TG3
Felles trapp til inngangsparti i trykkimpregnerte  
materialer.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke montert rekkverk.
Tiltak
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‑ Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Etasjeskille/​​gulv mot grunn,TG3
Etasjeskiller består av trebjelkelag, tekket med  
plater/​​bord, etter byggemåte isolert.
Vurdering av avvik:
‑ Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en  
lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
‑ Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele  
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i  
standardens krav til godkjente måleavvik.
‑ Følgende retningsavvik ble registrert i 2. etg.: 20  
mm gjennom hele, og 12 mm innenfor 2 m i stue. 18  
mm gjennom hele, og mm innenfor 2m i stue 30  
mm gjennom hele, og 20 mm innenfor 2 m på lite  
soverom. 21 mm gjennom hele, og 19 mm innenfor  
2 m på hovedsoverom. Følgende retningsavvik ble  
registrert i loftetasje: 15 mm gjennom hele, og 25  
mm innenfor 2 m i stue. 23 mm gjennom hele, og 15  
mm innenfor 2 m i gang. 27 mm gjennom hele, og  
27 mm innenfor 2 m i bod. Normal tid før reparasjon  
av etasjeskiller med bjelkelag av heltre er 40 ‑ 80 år.
Tiltak
‑ Andre tiltak:
‑ Utbedring av skjevheter i gulvet anbefales utført i  
sammenheng med etablering av et godkjent  
brannskille mellom boenhetene.

Pipe og ildsted,TG3
Det er montert peisovn i stue i 2. etg. Glassplate på  
gulv i front av ovn. Teglpipe fra byggeår med  
pusslag. Sotluke i kjeller og feierluke på kjøkken i  
loftetasje. Pipen er fotbeslått over tak. Ønskes  
ytterligere undersøkelser, anbefales det å ta kontakt  
med lokalt feiervesen.
Vurdering av avvik:
‑ Det foreligger fyringsforbud på pipe fra brann/​​ 

feiertilsyn.
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på pipe.
‑ Pipa har rennemerker etter sotvann.
‑ Pipevanger på soverom i 2. etg. er platet igjen med  
gipsplater. Ildfast plate mangler på gulvet under  
feieluke på pipe. Riss i ildfast stein i peisovn.
Tiltak
‑ Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg.
‑ Pipe kan ikke brukes før den er utbedret  
forskriftsmessig.
‑ Pipevanger må gjøres tilgjengelig, evt rehabilitering  
av pipe. Det anbefales å montere ildfast plate under  
luker på pipe.

Innvendige trapper,TG3
Det er innvendig malte tretrapper mellom etasje. Det  
er montert håndløper på en side.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke montert rekkverk.
‑ Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
‑ Trappen skal ha håndløpere på begge sider etter  
dagens krav. Trapp til kjeller mangler rekkverk.  
Normal til før utskifting av trapper i tre er 15 ‑ 30 år.
Tiltak
‑ Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
‑ Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på  
byggetidspunktet.

Loftetasje s.nr 4 > Bad/​​vaskerom
Overflater Gulv,TG3
Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til  
gulv/​​synlig topp membran ved dørterskel er mindre  
enn 25 mm.
‑ Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til  
krav i forskrift på byggetidspunktet.
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‑ Det er påvist sprekker i fliser.
‑ Det er tilnærmet flatt gulv, men noe svakt motfall.  
Ved lekkasje utenfor kabinett er det stor fare for  
lekkasje utenfor baderommet. Det er sprekker og  
bom (hulrom under) i en del fliser. Normal tid før  
utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser  
direkte på membran er 10 ‑ 30 år.
Tiltak
‑ Fliser må skiftes.
‑ Det må foretas utbedring av fallforhold.
‑ Renovering av gulvflater/​​fallforhold må påregnes.  
Det at det ikke er tilfredsstillende fall kan medføre  
fuktskade på utsiden av våtrommet.

Elektrisk anlegg,TG3
Sikringsskap til 2. etg. er plassert i kjellergang.  
Sikringer består av automatsikringer med  
jordfeilbrytere. Totalt 9 kurser i henhold til  
kursfortegnelse, 63A hovedsikring. Sikringsskap er  
plassert i gang i loftetasje. Sikringer består av  
automatsikringer. Totalt 5 kurser og 1 jordfeilbryter i  
henhold til kursfortegnelse, 40A hovedsikring.
21.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
Kommentar:
1.Når ble det elektriske anlegget installert eller sist  
gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt  
rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra  
inntakssikring og videre.
Kommentar:Ukjent.
2.Er alle elektriske arbeider/​​anlegg i boligen utført  
av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei
Kommentar:Mest sannsynlig er ikke arbeider utført  
av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.

3.Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt  
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter  
1.1.1999?
Ja
Kommentar:Ingen dokumentasjon er fremvist.
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?
Ja
Kommentar:Tilsyn av DLE i loftetasjen 21.09.2023  
med avvik som ikke er utbedret.
6.Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent
Kommentar:
7.Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for  
eksempel termiske skader på deksler,  
kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske  
anlegg?
Nei
Kommentar:
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
Kommentar:
10.Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke  
tilstrekkelig festet?
Ja
Kommentar:
14.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?
Ja
Kommentar:
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15.Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar  
med antall sikringer?
Ja
Kommentar:
16.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?
Ja
Kommentar:Det er en del ledninger som ikke er  
tilstrekkelig festet, kabelinnføringer i sikringsskap er  
ikke tette, deksel til utestikk er delvis defekt,  
ufagmessige løsninger og manglende  
dokumentasjon på elanlegget, bør hele det  
elektriske anlegget kontrolleres. Stedvise  
utskiftinger og oppgraderinger kan påregnes som  
følge av det normale vedlikeholdsbehov.

Branntekniske forhold,TG3
Det er felles brannvarsling i bygningen, dog ikke  
tilkoblet ved befaring. Da det er leilighet i kjeller, 1.  
etg., 2. etg. og loftetasje vil bygget med dette ha fire  
tellende etasjer og plasseres i brannklasse 2. Før  
bruksendringen ville bygget vært plassert i  
brannklasse 1. Hovedforskjellen mellom  
brannklasse 1 og 2 i denne sammenheng er krav til  
brannmotstand på branncellevegger og påfølgende  
bæresystem øker fra 30 til 60 minutters  
brannmotstand. Det er også stilt krav til  
brannalarmanlegg i bygget. Det må påregnes  
betydelige kostnader for å oppfylle kravene til  
brannklasse 2. Det anbefales å kontakte  
fagpersonell for nærmere vurdering av nødvendige  
tiltak og kostnader.
17.Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen  
iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst  
Byggeforskrift 1985?
Ja

Kommentar:Det mangler brannslukningsapparat i 2.  
etg.
18.Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er  
apparatet eldre enn 10 år?
Nei
Kommentar:
19.Er det mangler på røykvarsler i boligen iht.  
forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst  
Byggeforskrift 1985?
Ja
Kommentar:Det mangler røykvarsler i bunn av trapp  
(2. etg.) opp til loftetasjen.
20.Er det skader på røykvarslere?
Nei

Boligbygg med flere boenheter: 
Byggetegninger, brannceller og krav for rom til varig  
opphold
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,  
men det er avvik fra disse.
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger  
av 2. etg. fra 1951, men disse stemmer ikke med  
dagens bruk. Ifølge mottatte seksjoneringstegninger  
datert 14.06.2007 er det ikke tegnet inn ekstra  
soverom i stuen. Videre er bad og toalettrom slått  
sammen til et større bad i dagens bruk. Det  
foreligger ikke godkjente og byggemeldte  
plantegninger av loftetasje. Det finnes  
fasadetegninger fra 1951 og 1973, der dagens vindu  
er større enn tegnet og takvindu er ikke tegnet inn.  
Ifølge mottatte seksjoneringstegninger datert  
14.06.2007 er det tegnet inn bod og gang på sidene,  
men dette er kun kottrom med lav høyde og ikke  
medtatt i arealmålingen. Planløsning ellers stemmer  
med tegningene. Det tegnet inn soverom. Dette  
soverommet er regnet som bod da det har for lite  
areal/​​volum ihht. forskrifter for rom for varig  
opphold.
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Er det påvist synlige tegn på avvik i  
branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk  
forskrift? Ja
Det er ikke godkjent brannskille mellom boenhetene  
ihht. dagens krav. Fra kneveggene på loftet er det  
mulig å observere direkte ned til soverom i 2. etasje,  
noe som indikerer utilstrekkelig brannsikring. I felles  
trappegang er det synlig to lag med gips mot  
seksjon nr. 3 med brudd i gipslag grunnet tidligere  
hulltaking.
Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på  
boligen siste 5 år? Nei
Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei,  
dagslysflate eller takhøyde? Ja

Rømningsvei via brannstige på fasade i syd er ikke  
lovlig, fordi vinduer som passeres forbi etasjene  
nedover ikke er brannvinduer. Loftsleilighet med  
mye skråtak, takhøyde i midten er 2,23 meter.

For nærmere beskrivelse se vedlagt tilstandsrapport  
av Drammen takstsenter v/​​Olav Kvilhaug 

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til  
grunn for salget dersom ikke annet fremkommer av  
salgsoppgaven. Listen følger vedlagt  
salgsoppgaven. Det er full avtalefrihet om hva som  
skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis  
hvitevarer og/​eller annet teknisk utstyr medfølger,  
gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i  
salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder uavhengig  
av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som  

integrerte.

Parkering
Parkering utenfor eiendommen på fellestomt for  
sameiet. 

Diverse
Selger av begge eiendommer er et  
forsikringsselskap. Selskapet har overtatt  
eiendommene i forbindelse med en  
reklamasjonssak mellom tidligere kjøper og selger/​​ 
selgers forsikringsselskap. Reklamasjonssaken for  
den ene enheten var gjenstand for rettslig tvist, hvor  
partene kom til forlik på heving av kjøpet før  
hovedforhandling. Selskapet har ikke bodd i boligen  
og har ingen eller begrenset kjennskap til dens  
kvaliteter og tilstand utover det som fremkommer  
av innhentede rapporter. Det forventes at  
interessenter setter seg nøye inn i vedlagte  
dokumenter og at det foretas grundige  
undersøkelser av eiendommen og sakens  
dokumenter, gjerne i samråd med fagkyndig. Det  
kan forekomme avvik utover de som fremkommer  
av vedlagte dokumenter. Det tas forbehold om at  
vedlagte dokumenter ikke er komplett og at det kan  
være ytterligere avvik. Eiendommen vil ikke bli  
ytterligere ryddet eller rengjort før salg/​​overtagelse.  
Viktig: Leilighetene er ikke godkjent slik de står i  
dag. Det mangler bl.a. brannskille i etasjeskillet  
mellom enhetene. Dersom leilighetene slås  
sammen, er det behov for separat byggesak og
reseksjonering, samt fysiske tiltak.

Kommunen informerer om at for denne  
eiendommen mangler det dokumentasjon på  
oppføring av bolig i kommunens byggesaksarkiv.  
Byggesaksarkivet er imidlertid ufullstendig, så  
manglende dokumentasjon betyr ikke mistanke om  
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ulovlig oppføring. Det vedlegges dokumentasjon for  
senere tiltak på eiendommen. Det tas forbehold om  
at det kan være avvik i våre registre i forhold til den  
faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold  
omkring eiendom og bygninger som kommunen  
ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles  
økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som  
oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler.

Areal i salgsoppgaven er hentet fra  
tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i  
(arealet innenfor boenheten), BRA‑e (arealet utenfor  
boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for  
eksempel boder hvor adkomsten er utenfor  
boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset  
balkong, veranda eller altan når denne er tilknyttet  
boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Energi
Oppvarming
Boligen varmes opp av strøm og vedfyring.
Peisovn montert i stue og termostatstyrte  
varmekabler i entré og bad i 2. etg.
Termostatstyrte varmekabler på bad og trolig i stue i  
loftetasjen, da det er synlig termostat på stuevegg.
Utstyr for oppvarming er ikke testet eller vurdert i  
følge takstmann.

Snr 3: 
Vedovn i stue fra cutura. Tilsyn 2/​​10‑2023. Feiing  
ble utført 14/​​1‑2022 Det ble anmerkninger/​​avvik:  
Røykløp‑ plassering. Type teglskorstein. Brennbart  
inntil etg. skillene, fugene i skorstein er dårlig,  
Skorstein må renoveres, fyringsforbud. 
Ellers

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 1 500 000

Kommunale avgifter
Kr 14 222

Kommunale avgifter år
2024

Info kommunale avgifter
snr 4 (loftetasjen): Enheten mangler kommunale  
gebyrer, vann og avløp er plombert og det er en aktiv  
søknad for midlertidig stopp av renovasjon. 
Snr 3 (2. etasje): kommunale avgifter estimert for  
2024: 14 221,5 kr 
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og  
avløpsgebyr, renovasjonsgebyr (standard) samt feie‑  
og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det  
kan forekomme variasjon i avgiftene som følge av  
forbruk og eventuelle kommunale endringer av  
gebyr/​​avgift.

Info formuesverdi
Snr 4: 
Primærbolig: kr 325 000,‑
Sekundærbolig: kr 1 235 000

Snr 3:
Primærbolig: kr 672 971
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Sekundærbolig: kr 2 557 290

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med  
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av  
finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler  
for formidling av et uforpliktende tilbud om  
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon  
ved formidling av finansielle tjenester. 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 170, bruksnummer 88,  
seksjonsnummer 3 i Sandefjord  
kommune.Gårdsnummer 170, bruksnummer 88,  
seksjonsnummer 4 i Sandefjord kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og  
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  
overskjøting til ny hjemmelshaver:

3907/​​170/​​88/​​3:
18.07.2024 ‑ Dokumentnr: 1719025 ‑  
Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Gjelder feste 
Rettighetshaver: Claims Link AS 
Org.nr: 980 449 785 

15.08.1950 ‑ Dokumentnr: 2465 ‑ Festekontrakt ‑  
vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 100 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 207 
LEIEN KAN REGULERES 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 

HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 
FORKJØPSRETT FOR GRUNNEIER 
Kan ikke fremleies uten samtykke av  
hjemmelshaver/​​utleier 
Rettet etter tinglysingsloven § 18, jf vedtak av  
02.05.2012. AE e.f. 
Overført fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88 F 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.03.1950 ‑ Dokumentnr: 809 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Bestemmelse om beplantingsbelter 
Bestemmelse om kloakkledning 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde  
ledninger m.m. 
Overført fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.08.1950 ‑ Dokumentnr: 2464 ‑ Erklæring/​​avtale
Bestemmelse om kloakkledning 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde  
ledninger m.m. 
Overført fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.08.1950 ‑ Dokumentnr: 2465 ‑ Festekontrakt ‑  
vilkår
Festetid: 100 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 207 
LEIEN KAN REGULERES 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 
FORKJØPSRETT FOR GRUNNEIER 
Kan ikke fremleies uten samtykke av  
hjemmelshaver/​​utleier 
Rettet etter tinglysingsloven § 18, jf vedtak av  
02.05.2012. AE e.f. 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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29.11.2007 ‑ Dokumentnr: 985202 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 4 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 50/​​275 

10.10.2016 ‑ Dokumentnr: 925243 ‑ Resek/​​ 
sammenslåing
Sammenslått til: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 150/​​275 
Sammenslått til: 
Snr: 3 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 75/​​275 
Sammenslått til: 
Snr: 4 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 50/​​275 
Sammenslåing av: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 100/​​275 
Sammenslåing av: 
Snr: 3 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 75/​​275 
Sammenslåing av: 
Snr: 4 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 50/​​275 
Del av fellesareal i 1. etg./​​trappegang overføres til  
snr. 2. 

15.08.1950 ‑ Dokumentnr: 2465 ‑ Festekontrakt ‑  
vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 100 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 207 
LEIEN KAN REGULERES 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 
FORKJØPSRETT FOR GRUNNEIER 
Kan ikke fremleies uten samtykke av  
hjemmelshaver/​​utleier 
Rettet etter tinglysingsloven § 18, jf vedtak av  
02.05.2012. AE e.f. 
Overført fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88 F 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.09.2024 ‑ Dokumentnr: 1974432 ‑  
Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Gjelder feste 
Rettighetshaver: Claims Link AS 
Org.nr: 980 449 785 

21.03.1950 ‑ Dokumentnr: 809 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Bestemmelse om beplantingsbelter 
Bestemmelse om kloakkledning 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde  
ledninger m.m. 
Overført fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.08.1950 ‑ Dokumentnr: 2464 ‑ Erklæring/​​avtale
Bestemmelse om kloakkledning 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde  
ledninger m.m. 
Overført fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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15.08.1950 ‑ Dokumentnr: 2465 ‑ Festekontrakt ‑  
vilkår
Festetid: 100 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 207 
LEIEN KAN REGULERES 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 
FORKJØPSRETT FOR GRUNNEIER 
Kan ikke fremleies uten samtykke av  
hjemmelshaver/​​utleier 
Rettet etter tinglysingsloven § 18, jf vedtak av  
02.05.2012. AE e.f. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.11.2007 ‑ Dokumentnr: 985202 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 3 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 75/​​275 

10.10.2016 ‑ Dokumentnr: 925243 ‑ Resek/​​ 
sammenslåing
Sammenslått til: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 150/​​275 
Sammenslått til: 
Snr: 3 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 75/​​275 
Sammenslått til: 
Snr: 4 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 50/​​275 
Sammenslåing av: 
Snr: 2 

Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 100/​​275 
Sammenslåing av: 
Snr: 3 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 75/​​275 
Sammenslåing av: 
Snr: 4 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 50/​​275 
Del av fellesareal i 1. etg./​​trappegang overføres til  
snr. 2. 

3907/​​170/​​88/​​4:
18.07.2024 ‑ Dokumentnr: 1719025 ‑  
Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Gjelder feste 
Rettighetshaver: Claims Link AS 
Org.nr: 980 449 785 

15.08.1950 ‑ Dokumentnr: 2465 ‑ Festekontrakt ‑  
vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 100 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 207 
LEIEN KAN REGULERES 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 
FORKJØPSRETT FOR GRUNNEIER 
Kan ikke fremleies uten samtykke av  
hjemmelshaver/​​utleier 
Rettet etter tinglysingsloven § 18, jf vedtak av  
02.05.2012. AE e.f. 
Overført fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88 F 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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21.03.1950 ‑ Dokumentnr: 809 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Bestemmelse om beplantingsbelter 
Bestemmelse om kloakkledning 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde  
ledninger m.m. 
Overført fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.08.1950 ‑ Dokumentnr: 2464 ‑ Erklæring/​​avtale
Bestemmelse om kloakkledning 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde  
ledninger m.m. 
Overført fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.08.1950 ‑ Dokumentnr: 2465 ‑ Festekontrakt ‑  
vilkår
Festetid: 100 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 207 
LEIEN KAN REGULERES 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 
FORKJØPSRETT FOR GRUNNEIER 
Kan ikke fremleies uten samtykke av  
hjemmelshaver/​​utleier 
Rettet etter tinglysingsloven § 18, jf vedtak av  
02.05.2012. AE e.f. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.11.2007 ‑ Dokumentnr: 985202 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 4 
Formål: Bolig 

Sameiebrøk: 50/​​275 

10.10.2016 ‑ Dokumentnr: 925243 ‑ Resek/​​ 
sammenslåing
Sammenslått til: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 150/​​275 
Sammenslått til: 
Snr: 3 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 75/​​275 
Sammenslått til: 
Snr: 4 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 50/​​275 
Sammenslåing av: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 100/​​275 
Sammenslåing av: 
Snr: 3 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 75/​​275 
Sammenslåing av: 
Snr: 4 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 50/​​275 
Del av fellesareal i 1. etg./​​trappegang overføres til  
snr. 2. 

15.08.1950 ‑ Dokumentnr: 2465 ‑ Festekontrakt ‑  
vilkår
Gjelder feste 
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Festetid: 100 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 207 
LEIEN KAN REGULERES 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 
FORKJØPSRETT FOR GRUNNEIER 
Kan ikke fremleies uten samtykke av  
hjemmelshaver/​​utleier 
Rettet etter tinglysingsloven § 18, jf vedtak av  
02.05.2012. AE e.f. 
Overført fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88 F 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.09.2024 ‑ Dokumentnr: 1974432 ‑  
Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Gjelder feste 
Rettighetshaver: Claims Link AS 
Org.nr: 980 449 785 

21.03.1950 ‑ Dokumentnr: 809 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Bestemmelse om beplantingsbelter 
Bestemmelse om kloakkledning 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde  
ledninger m.m. 
Overført fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.08.1950 ‑ Dokumentnr: 2464 ‑ Erklæring/​​avtale
Bestemmelse om kloakkledning 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde  
ledninger m.m. 
Overført fra: Knr:3907 Gnr:170 Bnr:88 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.08.1950 ‑ Dokumentnr: 2465 ‑ Festekontrakt ‑  
vilkår
Festetid: 100 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 207 
LEIEN KAN REGULERES 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 
FORKJØPSRETT FOR GRUNNEIER 
Kan ikke fremleies uten samtykke av  
hjemmelshaver/​​utleier 
Rettet etter tinglysingsloven § 18, jf vedtak av  
02.05.2012. AE e.f. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.11.2007 ‑ Dokumentnr: 985202 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 3 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 75/​​275 

10.10.2016 ‑ Dokumentnr: 925243 ‑ Resek/​​ 
sammenslåing
Sammenslått til: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 150/​​275 
Sammenslått til: 
Snr: 3 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 75/​​275 
Sammenslått til: 
Snr: 4 
Formål: Bolig 
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Sameiebrøk: 50/​​275 
Sammenslåing av: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 100/​​275 
Sammenslåing av: 
Snr: 3 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 75/​​275 
Sammenslåing av: 
Snr: 4 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 50/​​275 
Del av fellesareal i 1. etg./​​trappegang overføres til  
snr. 2. 

Ferdigattest/​brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 8/​​11‑2016 på  
bruksendring av del av kjeller fra tilleggsdel til  
hoveddel.
Det foreligger ferdigattest på at det er anmeldt  
byggearbeid på tilbygg datert 19/​​9‑74.
Det foreligger ferdigattest for ny boenhet i  
loftsetasjen, snr 4 datert 6/​​6‑2017 merknander:  
Ferdigattest er gitt med bakgrunn i søknad om  
ferdigattest. Det er ikke gitt opplysninger om at det  
forekommer endringer i forhold til godkjent  
dokumentasjon for tiltaket. Tiltaket forutsettes  
således utført i tråd med gitt tillatelse, godkjent  
dokumentasjon og gitte merknader/​​ kommentarer i  
tillatelsen. 

Ovennevnte dokumenter gjelder andre deler av  
bygget samt seksjonen i loftsetasjen som må ses i  

sammenheng med dokumentasjon fremlagt i  
salgsoppgaven som viser til mangler for beboelig  
enhet.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp  
ifølge Sandefjord kommune. 

Regulerings og arealplaner
Området er regulert til boligområde, forretning og  
kontor. Trafikkområde, friområde og spesialområde  
(historisk, antikvarisk og kulturell verdi).

Kommuneplaner:
Navn: Kommuneplanens arealdel 2023
Plantype: Kommuneplanens arealdel
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 21.09.2023
Delarealer: 216 m
KPHensynsonenavn: H210
KPStøy : Rød sone iht. T‑1442 (Arealet ligger  
innenfor rød støysone. Det betyr at eiendommen er  
utsatt for støy fra veitrafikk,
jernbanen, flytrafikk eller skytebane.)
Delareal: 772 m
Bestemmelse Område navn: Byromstrategi 1
KPBestemmelse Hjemmel innhold: utbyggingsavtale
Delareal: 772 m
KPHensynsonenavn: H410_1 (Arealet ligger innenfor  
konsesjonsområdet for fjernvarme.)
KPInfrastruktur: Krav vedrørende infrastruktur
Delareal: 772 m
Bestemmelse Områdenavn: Fortettingsone
KPBestemmelse Hjemmel: Byggegrenser,  
utbyggingsvolum og funksjonskrav
Delareal: 556 m
KPHensynsonenavn: H220
KPStøy: Gul sone iht. T‑1442 (Arealet ligger innenfor  
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gul støysone. Det betyr at eiendommen er utsatt for  
støy fra veitrafikk, jernbanen, flytrafikk eller  
skytebane.)
Delareal: 755 m
KPHensynsonenavn: H320 (Arealet ligger innenfor  
fareområde for stormflo og bølgepåvirkning eller  
flom.)
KPFare: Flomfare
Delareal: 772 m
Arealbruk: Boligbebyggelse,Nåværende
Områdenavn: B

Reguleringsplaner:
Navn: Skiringss.v Dronn.gt Sfj.v.
Plantype: Eldre reguleringsplan
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 21.06.1979
Bestemmelser‑
http:/​​/​​kart14.nois.no/​​sandefjordregplan/​​ 
reguleringsplaner/​​19790006.pdf
http:/​​/​​kart14.nois.no/​​sandefjordregplan/​​ 
reguleringsbestemmelser/​​19790006_best.pdf
Delarealer Delareal: 772 m
Formål: Boliger
Feltnavn: 46

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for  
krav mot sameieren som følger av sameieforholdet.  
Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver  
bruksenhet svarer til 2 G (folketrygdens  
grunnbeløp). Kommunen har legalpant i  
eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt, og  
kommunale avgifter/​gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med  
det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg  
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder  
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som  
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold  
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke  
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av  
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter  
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye,  
gjerne sammen med fagkyndig, før bud inngis.  
Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe  
kjøper burde blitt kjent med ved undersøkelse av  
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i  
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,  
anbefaler vi at kjøper rådfører seg med  
eiendomsmegler eller en fagkyndig før det legges  
inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til  
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, kan  
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik  
kjøper må kunne forvente ut ifra blant annet  
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme  
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige  
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i  
tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at  
opplysningen har virket inn på avtalen. En bolig som  
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt  
for slitasje, og skader kan ha oppstått. Slik  
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan  
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjør  
utbedringer nødvendig. Normal slitasje og skader  
som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må  
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forvente, og vil ikke utgjøre en mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal  
avviker fra faktisk størrelse. Avviket må være minst  
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel  
ikke en mangel dersom selger godtgjør at kjøperen  
ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller  
erstatning, må kjøper selv dekke tap/​kostnader opp  
til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel  
kommer først på tale når det er konstatert mangel  
ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen  
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.  
avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes,  
og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres  
som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt,  
herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som  
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp  
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk  
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  
næringsvirksomhet.

Overtakelse
Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller  
rengjort før overtagelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  

elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal  
legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en  
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag  
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30  
anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter.  
Bud bør legges inn i god tid før konkurrerende buds  
akseptfrist utløper. For øvrig henvises til  
forbrukerinformasjon om budgivning i  
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å  
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få  
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent  
for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan  
be om å få en kopi av budjournal i anonymisert  
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert  
bud har en akseptfrist som muliggjør en forsvarlig  
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30  
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til  
å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å  
henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av  
selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til  
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne  
sammen med fagmann før bud inngis.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
1 500 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
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Omkostninger
37 500 (Dokumentavgift)
240 (Panteattest kjøper)
500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
500 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 100 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet  
(valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års  
varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
38 740 (Omkostninger totalt)
53 840 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet)
56 640 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
1 538 740 (Totalpris. inkl. omkostninger)
1 553 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
1 556 640 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help  
Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett  
pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i  
offentlige avgifter/​gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 38 740

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at  
kjøpesum inkludert omkostninger er innbetalt og  
disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen  
overtakelse. Kjøpesummen skal innbetales fra norsk  
finansinstitusjon og/​eller fra kjøpers egen konto i  

norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis  
kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke  
kan gjennomføres eller blir forsinket, misligholder  
kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet  
vesentlig. Dette gir selger rett til å heve og  
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

Vedlegg til Salgsoppgave
Dokumentliste seksjon 3:
1. Tilbud fra Firesafe, datert 05.03.2024
2. Vurdering av elektrisk anlegg, Eiendomstakst 1,  
datert 12.10.2023
3. Tilsynsrapport Sandefjord kommune, datert  
02.10.2023
4. Rapport etter tilsyn og feiing, Sandefjord  
kommune, datert 02.10.2023
5. Befaringsrapport, Sandefjord kommune datert  
25.09.2023
6. Reklamasjonsrapport Essentia Takst datert  
27.11.2023
7. Notat Solholm datert 07.03.2024
8. Tilsynsrapport Sandefjord kommune 15.08.2024
9. Notat Solholm datert 19.04.2024
10. Notat om brannsikkerhet, Essentia datert  
12.09.2023
11. Tilstandsrapport utført av drammen takst 

Dokumentliste seksjon 4:
1. Samsvarserklæring branntiltak i trapperom
2. Notat Solholm seksjon 4 datert 25.01.2024
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3. Essentia Takst reklamasjonsrapport datert  
26.11.2023
4. Eiendomstakst1 elektrisk anlegg datert  
12.10.2023
5. Bettum AS brann notat 03.03.2016
6. Tilstandsrapport utført av Drammen Takst

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker  
selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset  
oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre  
seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss  
fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og  
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages  
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem  
årene. Boligkjøperforsikring Pluss har samme  
dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg av  
fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Boligkjøperforsikring Pluss betales årlig.  
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell  
eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 4 200/​4 600/​5 000 i  
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt  
et tillegg på kr 1 000 ved salg av  
Boligkjøperforsikring Pluss.

Oppdragsansvarlig
Kaia Hostvedt Dahle
Eiendomsmegler MNEF /​ Daglig leder /​ Partner
kaia.dahle@aktiv.no
Tlf: 909 82 998

Sandefjord og Andebu Eiendomsmegling AS,  
Rådhusgata 17
3211 Sandefjord
Tlf: 334 38 360

Salgsoppgavedato
26.11.2024
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Tilstandsrapport

SANDEFJORD kommune

Lundenveien 12, 3211 SANDEFJORD

gnr. 170, bnr. 88, snr. 3

Befaringsdato: 20.11.2024 Rapportdato: 25.11.2024 Oppdragsnr.: 21248-1444

Olav Rudland KvilhaugSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Drammen Takstsenter ASAutorisert foretak:

OF6927Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 112 m² BRA-i: 112 m²

Vår ref:

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter – ikke 
godkjent

48

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

DRAMMEN TAKSTSENTER AS
Drammen Takstsenter AS ble etablert i 1998 og er pr. i dag et av de ledende takseringsforetak innen eiendomstaksering på sentrale
Østlandet. Januar 2021 oppre琀琀et vi Ves琀昀old Takstsenter som har lokasjon sentralt i Ves琀昀old. 2022 昀椀kk vi en avdeling i Hønefoss og
Februar 2023 oppre琀琀et vi en avdeling i Hallingdal. Vi er et senter med tung fagkompetanse og erfarne takstmenn hvor vi se琀琀er kvalitet
høyt. Vi har taks琀椀ngeniører / bygningsingeniør som spesialiserer seg innen si琀琀 område, slik at du skal være trygg på at vi sender re琀琀
mann på jobben. Vi u琀昀ører oppdrag innen skade, 琀椀lstand, taksering av bolig, fri琀椀dsbolig og næringseiendom. Vi har en
minimumsbakgrunn som byggmester/bygningsingeniør/teknisk fagskole, og den lange erfaringen vi har få琀琀 gjennom 昀氀ere år i
byggebransjen og ved takseringsoppdragene vi u琀昀ører, skal komme kunden 琀椀l gode.
Presiserer at vi er uavhengig ihht ny lov som tredde i kra昀琀 1.1.2022.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

olav@ves琀昀old-takst.no

Olav Rudland Kvilhaug

Rapportansvarlig

977 29 852

21248-1444Oppdragsnr.: Side: 2 av 35Befaringsdato:  20.11.2024
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve 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 (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
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 vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

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

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

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng 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 este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, 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 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

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 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Rapporten omfa琀琀er selveierleilighet i 2. etasje og lo昀琀setasje, 
seksjon 3 og 4 i en 昀氀ermannsbolig oppført i 1950.

Leiligheten i 2. etasje har bli琀琀 oppgradert med blant annet 
ny琀琀 bad i 2015, 2 nye vinduer i 2015, samt oppussing av gang 
og to soverom i samme år.
Lo昀琀setasjen ble ulovlig innredet trolig 琀椀dlig på 2000-tallet, 
med bad og kjøkken. Vinduer er by琀琀et i boden i 2015, i 
trappegangen i 2017 og i stuen i 2020. Branns琀椀ge er også 
montert utenfor stuevindu.

Boligen fremstår med e琀琀 større vedlikeholdsbehov i alle rom 
og over昀氀ater.
På grunn av krav 琀椀l brann- og lydskiller må 昀氀ere innredninger 
og rom rives og bygges opp på ny琀琀 for å oppfylle de 
nødvendige forskri昀琀ene.
Når det gjelder 琀椀lstanden for øvrig henvises det 琀椀l 
beskrivelse av de forskjellige bygningsdeler.  

Boligbygg med 昀氀ere boenheter – ikke godkjent - 
Byggeår: 1950

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Taket er tekket med takpapp, slisser, lekter og 
enkelkrummet betongstein fra slu琀琀en av 1970-
tallet ifølge 琀椀dligere takstrapport. 
Isra昀琀bord mangler på del av tak og det kan se ut 
som råteskader i de琀琀e området.
Taktekkingen er vurdert visuelt fra balkong,  
takvindu og bakkenivå fra gårdsplass.
Under befaringen var taket dekket av snø, noe 
som gjorde det vanskelig å kontrollere for 
eventuelle knekte eller skadede takstein.
Eldre takrenner, nedløp og beslag.
Renner er ikke funksjonsprøvd. Påregnes 
regelmessig e琀琀ersyn og rengjøring/vedlikehold.
Y琀琀ervegger over grunnmur av 
bindingsverkskonstruksjon fra byggeår, ukjent 
tykkelse på isolasjon. Utvendige vegger er kledd 
med liggende og stående kledningsbord.
Taktypen består av saltak med plassbygde 
takstoler av tre. 
Det er en delvis lukket takkonstruksjon med noe 
inspeksjonsmuligheter fra ko琀琀 på hver side.
Det forutse琀琀es at slike konstruksjoner er oppbygd 
rik琀椀g, og da spesielt med tanke på lu昀琀ing over 
isolasjon mot undertaket.
De 昀氀este vinduer i 2. etg. er malte trevinduer 
med 2-lags isolerglass fra 1975.
Velux takvindu i stue fra 2005 med 2-lags 
isolerglass i lo昀琀stue.
Malte trevinduer med 2-lags isolerglass fra 2015 
på bad, og trolig samme år på lite soverom i 2. 
etg.
Til leilighet i lo昀琀etasjen er det PVC vindu med 2-
lags isolerglass i bunn av trapp fra 2017 og i bod 
fra 2015.
Malt trevindu med 2-lags isolerglass fra 2020 i 
lo昀琀stue.
Felles isolert og formpresset y琀琀erdør med 
glassfelt fra 2016.
Felles isolert og formpresset kjellerdør med 
glassfelt fra 2017.
Malte og sle琀琀e inngangsdører 琀椀l 2. etg. og 
lo昀琀etasje som er B-30 brannklassi昀椀serte.
Eldre malt balkongdør i tre med 2-lags isolerglass 
i 2. etg.
Balkong i 2. etg. på 32 m² med utgang fra stue. 
Terrassebord i trykkimpregnert tre og sarna昀椀l 
te琀琀esjikt fra 2021 ifølge 琀椀dligere takstrapport.
Stående rekkverksbord på 94 cm.
Membran er ikke vurdert, da de琀琀e er 琀椀ldekket. 
Felles trapp 琀椀l inngangspar琀椀 i trykkimpregnerte 
materialer.

INNVENDIG
Gå 琀椀l side
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Gulver har laminat, parke琀琀 og 昀氀is.
Vegger har malte panelplater, malt trepanel, 
tapet og malt strie.
Tak har malte plater, malt trepanel og eldre 
lerretstak.
Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er 
heller ikke u琀昀ørt med radonsperre. 
Det er montert peisovn i stue i 2. etg. Glassplate 
på gulv i front av ovn.
Teglpipe fra byggeår med pusslag. Sotluke i kjeller 
og feierluke på kjøkken i lo昀琀etasje.
Pipen er fotbeslå琀琀 over tak.
Ønskes y琀琀erligere undersøkelser, anbefales det å 
ta kontakt med lokalt feiervesen.
Gulv i kjeller er av betong. Veggene har 
betong/mur. 
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk 
mulig.
Det ble med fuk琀椀ndikator registrert noe høye 
fuktverdier/fuk琀昀orskjeller på synlige mur昀氀ater. 
De琀琀e er forhold som ikke kan sies å være 
unormalt lagt alder og dreneringens funksjon 琀椀l 
grunn.
Det er innvendig malte tretrapper mellom etasje.
Det er montert håndløper på en side. 
Det er innvendige malte gla琀琀e og pro昀椀lerte dører.

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Flislagt bad med gulvvarme renovert i 2015 med 
egeninnsats og fagfolk ifølge 琀椀dligere 
takstrapport.
Ved befaring var det en del vann på gulv e琀琀er 
drypplekkasje fra kran 琀椀l vaskemaskin.
Det er 昀氀is på vegg og malt mdf panel i innvendig 
tak.
Det er 昀氀islagt gulv med elektriske varmekabler. 
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent 
u琀昀ørelse. 
Inneholder innredning med nedfelt servant, 
vegghengt speilskap, vegghengt toale琀琀, 
dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin.
Det er elektrisk avtrekksvi昀琀e i vegg og 琀椀llu昀琀 
under dør.
Strøm var ikke 琀椀lkoblet ved befaring og vi昀琀e er 
ikke testet eller vurdert.
Fuktmåling er foreta琀琀 fra 琀椀dligere hull i felles 
gang uten å påvise unormale forhold. 

Flislagt bad med gulvvarme som trolig er fra år 
2000. (årstall på avløpsrør)
Det er 昀氀is på vegg og malt trepanel i innvendig 
tak.
Det er 昀氀islagt gulv med elektriske varmekabler. 
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent 
u琀昀ørelse. 
Inneholder innredning med nedfelt servant, 
vegghengt speil, gulvmontert toale琀琀, 
dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin.
Toale琀琀 støyer li琀琀 ved fylling, ellers ingen synlige 
avvik.
Det er elektrisk avtrekksvi昀琀e i tak og 琀椀llu昀琀 under 
dør.
Strøm var ikke 琀椀lkoblet ved befaring og vi昀琀e er 
ikke testet eller vurdert.
Hulltaking er foreta琀琀 fra gang/kjøkken uten å 
påvise unormale forhold. 

KJØKKEN
Gå 琀椀l side
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Kjøkkeninnredning trolig fra år 2000 med 
pro昀椀lerte fronter og benkeplate i 
høytrykkslaminat med nedfelt oppvaskkum i 
rus琀昀ri琀琀 stål.
Det er fri琀琀stående komfyr.
Det er kjøkkenven琀椀lator over komfyr med avtrekk 
ut.
Strøm var ikke 琀椀lkoblet ved befaring og ven琀椀lator 
er ikke testet eller vurdert.

Eldre kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter og 
heltre benkeplate med nedfelt oppvaskkum i 
rus琀昀ri琀琀 stål.
Flislagt mellom benk og overskap.
Det er fri琀琀stående hvitevarer med plass 琀椀l 
kjøleskap, komfyr og opplegg for vaskemaskin.
Det ble ikke indikert / registrert noe unormalt 
med fukt ved befaring.
Bom (hulrom under) i enkelte 昀氀iser, forøvrig 
normal slitasje alder ta琀琀 i betraktning. 
Det er kjøkkenven琀椀lator over komfyr med avtrekk 
ut.
Strøm var ikke 琀椀lkoblet ved befaring og ven琀椀lator 
er ikke testet eller vurdert.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Arealer Gå til side

Vannrør er av kobber. 
Stoppekran 琀椀l lo昀琀etasjen på bad i 2. etg. 
Hovedstoppekran plassert i kjeller.
Innvendig avløp er av plast og eldre soilrør.
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. I 2. etg. er det 
spalteven琀椀l i vinduskarm i stue og frisklu昀琀sven琀椀l i 
vegg på kjøkken.
I lo昀琀etasjen er det kun åpning av vinduer og 
lu昀琀espalte i takvindu.
Boligen varmes opp av strøm og vedfyring.
Peisovn montert i stue og termostatstyrte 
varmekabler i entré og bad i 2. etg. 
Termostatstyrte varmekabler på bad og trolig i 
stue i lo昀琀etasjen, da det er synlig termostat på 
stuevegg.
Varmtvannsbereder 琀椀l 2. etg. på 198 liter fra 
2004, plassert i vaskekjeller.
Varmtvannsbereder 琀椀l lo昀琀etasjen på 115 liter fra 
2003, plassert i knelo昀琀.
Ekspansjonsven琀椀l er koblet 琀椀l avløp. 
Sikringsskap 琀椀l 2. etg. er plassert i kjellergang.
Sikringer består av automatsikringer med 
jordfeilbrytere. Totalt 9 kurser i henhold 琀椀l 
kursfortegnelse, 63A hovedsikring.
Siiringsskap er plassert i gang i lo昀琀etasje.
Sikringer består av automatsikringer. Totalt 5 
kurser og 1 jordfeilbryter i henhold 琀椀l 
kursfortegnelse, 40A hovedsikring.  
Det er felles brannvarsling i bygningen, dog ikke 
琀椀lkoblet ved befaring.
Da det er leilighet i kjeller, 1. etg., 2. etg. og 
lo昀琀etasje vil bygget med de琀琀e ha 昀椀re tellende 
etasjer og plasseres i brannklasse 2. Før 
bruksendringen ville bygget vært plassert i 
brannklasse 1. Hovedforskjellen mellom 
brannklasse 1 og 2 i denne sammenheng er krav 
琀椀l brannmotstand på branncellevegger og 
påfølgende bæresystem øker fra 30 琀椀l 60 
minu琀琀ers brannmotstand. 
Det er også s琀椀lt krav 琀椀l brannalarmanlegg i 
bygget.  

TOMTEFORHOLD
Gå 琀椀l side

Boligen er trolig fundamentert på løsmasser av 
stein og grus.
Det er synlig vorteplast rundt boligen. 
Taknedløp er ført 琀椀l opps琀椀kkende drensrør og ut 
琀椀l bakken.
Grunnmur oppført av betong, pusset og malt. 
Boligen er fundamentert med betongplate / såle.
Tomten er 琀椀lnærmet 昀氀at rundt bygningsmassen.
Fall fra y琀琀ervegger anbefales etablert. I 
gårdsplass er det fall 琀椀l kum.
Det er standard vann og avløpsne琀琀 inn 琀椀l boligen, 
琀椀lkoblet det o昀昀entlige.

Lundenveien 12, 3211 SANDEFJORD
Gnr 170 - Bnr 88
3907 SANDEFJORD

Drammen Takstsenter AS

3127 TØNSBERG
Banebakken 37 B

Beskrivelse av eiendommen

21248-1444Oppdragsnr.: 20.11.2024Befaringsdato: Side: 7 av 35
54

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter – ikke godkjent
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det 
er avvik fra disse.
Seksjoneringstegninger gir ikke anvisning på hva som er 
godkjent av bygningsmyndighetene.
Kjøper må forventes å må琀琀e søke bygningsmyndighetene 
dersom boligen skal brukes slik den er innredet i dag.

2. etg.: 
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger av 2. etg. 
fra 1951, men disse stemmer ikke med dagens bruk.
Ifølge mo琀琀a琀琀e seksjoneringstegninger datert 14.06.2007 er 
det ikke tegnet inn ekstra soverom i stuen. Videre er bad og 
toale琀琀rom slå琀琀 sammen 琀椀l et større bad i dagens bruk.

Lo昀琀:
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte plantegninger 
av lo昀琀etasje. Det 昀椀nnes fasadetegninger fra 1951 og 1973, 
der dagens vindu er større enn tegnet og takvindu er ikke 
tegnet inn.
Ifølge mo琀琀a琀琀e seksjoneringstegninger datert 14.06.2007 er 
det tegnet inn bod og gang på sidene, men de琀琀e er kun 
ko琀琀rom med lav høyde og ikke medta琀琀 i arealmålingen.
Planløsning ellers stemmer med tegningene. Det tegnet inn 
soverom. De琀琀e soverommet er regnet som bod da det har for 
lite areal/volum ihht. forskri昀琀er for rom for varig opphold.

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Oppdraget er et salg via Claims Lin. Egenerklæring er ikke u琀昀ylt, 
og eierinformasjonen er dermed begrenset.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter – ikke godkjent

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Våtrom > Lo昀琀etasje s.nr 4 > Bad/vaskerom > 
Over昀氀ater Gulv

Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. etasje s.nr. 3 > Bad/vaskerom > 
Ven琀椀lasjon

Gå til side

Våtrom > Lo昀琀etasje s.nr 4 > Bad/vaskerom > 
Ven琀椀lasjon

Gå til side

Kjøkken > 2. etasje s.nr. 3 > Kjøkken > Avtrekk Gå til side

Kjøkken > Lo昀琀etasje s.nr 4 > Stue/kjøkken > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Oppvarming Gå til side
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Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > 2. etasje s.nr. 3 > Bad/vaskerom > 
Over昀氀ater vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 2. etasje s.nr. 3 > Bad/vaskerom > 
Over昀氀ater Gulv

Gå til side

Våtrom > 2. etasje s.nr. 3 > Bad/vaskerom > 
Sanitærutstyr og innredning

Gå til side

Våtrom > Lo昀琀etasje s.nr 4 > Bad/vaskerom > 
Over昀氀ater vegger og himling

Gå til side

Kjøkken > Lo昀琀etasje s.nr 4 > Stue/kjøkken > 
Over昀氀ater og innredning

Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Våtrom > 2. etasje s.nr. 3 > Bad/vaskerom > Sluk, 
membran og te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Lo昀琀etasje s.nr 4 > Bad/vaskerom > Sluk, 
membran og te琀琀esjikt

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med takpapp, slisser, lekter og enkelkrummet betongstein fra slu琀琀en av 1970-tallet ifølge 琀椀dligere takstrapport. 
Isra昀琀bord mangler på del av tak og det kan se ut som råteskader i de琀琀e området.
Taktekkingen er vurdert visuelt fra balkong,  takvindu og bakkenivå fra gårdsplass.
Under befaringen var taket dekket av snø, noe som gjorde det vanskelig å kontrollere for eventuelle knekte eller skadede takstein.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.

Normal 琀椀d for omlegging av betongtakstein er 30 - 60 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 1970 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Nedløp og beslag

Eldre takrenner, nedløp og beslag.
Renner er ikke funksjonsprøvd. Påregnes regelmessig e琀琀ersyn og rengjøring/vedlikehold.

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Det mangler 琀椀lfredss琀椀llende adkomst 琀椀l pipe for feier. 
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på renner/nedløp/beslag.

Det er synlig rust på lu昀琀eha琀琀 beslag.

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av takrenner/nedløp i plastbelagt stål er 25 - 35 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må beslag/renner/nedløp ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å 
si noe om.
Beslaget på lu昀琀eha琀琀en på taket er preget av rustdannelse og 琀椀lstanden bør følges opp med jevnlig kontroll for å vurdere behov for utski昀琀ning.
Det er feiemulighet fra lo昀琀etasjen, men det bør monteres s琀椀getrinn for feier for å sikre uavhengighet fra seksjonseier ved u琀昀ørelsen av feierarbeidet.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Veggkonstruksjon

Y琀琀ervegger over grunnmur av bindingsverkskonstruksjon fra byggeår, ukjent tykkelse på isolasjon. Utvendige vegger er kledd med liggende og stående 
kledningsbord.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.
• Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER – IKKE GODKJENT
Kommentar
Kilde: Eiendomsverdi

Byggeår
1950
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Normal 琀椀d for reparasjon av bindingsverk av tre er 40 - 80 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av trekledning er 40 - 60 år.
Normal 琀椀d før maling av trekledning er 6 - 12 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Råteskadet trekledning må ski昀琀es ut.
• Musesperre må etableres.

Boligen er av en slik alder/琀椀lstand at det er påregnelig med omkledning og det anbefales da i samme omfang at boligen e琀琀erisoleres og 琀椀lordner 
琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀ing.
Konsekvens ved manglende vedlikehold og oppgradering vil medføre fukt i underliggende/bakenforliggende konstruksjon. 
Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

Store råteskader på vegger. Råte i bunn av kledningsbord.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Taktypen består av saltak med plassbygde takstoler av tre. 
Det er en delvis lukket takkonstruksjon med noe inspeksjonsmuligheter fra ko琀琀 på hver side.
Det forutse琀琀es at slike konstruksjoner er oppbygd rik琀椀g, og da spesielt med tanke på lu昀琀ing over isolasjon mot undertaket.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av takkonstruksjonen.

Det er etablert papp mellom isolasjon og takbord, men papp presses opp og det blir i realiteten ingen/liten lu昀琀ing.
Synlig svertesopp og kondens mot takbord på befaringen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Lu昀琀ing/ven琀椀lering bør forbedres.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Lite/ingen lu昀琀ing over innredet lo昀琀etasje. Ingen lu昀琀ing i nedre del av konstruksjon.

Vinduer

De 昀氀este vinduer i 2. etg. er malte trevinduer med 2-lags isolerglass fra 1975.
Velux takvindu i stue fra 2005 med 2-lags isolerglass i lo昀琀stue.
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet leve琀椀d er oppbrukt på vinduer fra 1975. 
Vinduer bærer preg av alderslitasje og manglende vedlikehold. Det er værsli琀琀e og sprekker i treverk, samt påvist råte.

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av trevindu er 20 - 60 år.
Normal 琀椀d før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Tilstanden 琀椀lsier at de 昀氀este vinduer i 2. etg. bør ski昀琀es ut.
Det trengs ikke umiddelbare 琀椀ltak på takvindu, men det er vik琀椀g å følge med på 琀椀lstanden da vinduet har passert mer enn halvparten av normal leve琀椀d.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Årstall: 1975 Kilde: Produksjonsår på produkt

Råte i kjøkkenvindu.

Vinduer - 2

Malte trevinduer med 2-lags isolerglass fra 2015 på bad, og trolig samme år på lite soverom i 2. etg.
Til leilighet i lo昀琀etasjen er det PVC vindu med 2-lags isolerglass i bunn av trapp fra 2017 og i bod fra 2015.
Malt trevindu med 2-lags isolerglass fra 2020 i lo昀琀stue.

Årstall: 2015 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Felles isolert og formpresset y琀琀erdør med glassfelt fra 2016.
Felles isolert og formpresset kjellerdør med glassfelt fra 2017.
Malte og sle琀琀e inngangsdører 琀椀l 2. etg. og lo昀琀etasje som er B-30 brannklassi昀椀serte.
Eldre malt balkongdør i tre med 2-lags isolerglass i 2. etg.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Felles y琀琀erdør går noe i karm og stopper mot bærebjelken 琀椀l overbygget, noe som begrenser full åpning.
Kjellerdør går noe i karm og har enkelte skader.
Eldre balkongdør bærer preg av alder og værslitasje.
Inngangsdør 琀椀l lo昀琀etasje går i karm.
Inngangsdør 琀椀l 2. etg. er noe eldre, sli琀琀e te琀琀elister og lister er ikke festet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Dører trenger vedlikehold/justering, utbedringer med bærebjelke 琀椀l overbygg og balkongdør bør ski昀琀es ut.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Værsli琀琀 balkongdør i 2. etg. Døren åpnes ikke mer enn vist på bildet.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i 2. etg. på 32 m² med utgang fra stue. 
Terrassebord i trykkimpregnert tre og sarna昀椀l te琀琀esjikt fra 2021 ifølge 琀椀dligere takstrapport.
Stående rekkverksbord på 94 cm.
Membran er ikke vurdert, da de琀琀e er 琀椀ldekket. 

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.

Rekkverk skal ha en høyde på minimum 1,0 meter målt fra ferdig gulv昀氀ate 琀椀l øvre kant av rekkverket e琀琀er dagens krav.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Snødekket dekke.

Utvendige trapper

Felles trapp 琀椀l inngangspar琀椀 i trykkimpregnerte materialer.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000
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Trapp mangler rekkverk.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulver har laminat, parke琀琀 og 昀氀is.
Vegger har malte panelplater, malt trepanel, tapet og malt strie.
Tak har malte plater, malt trepanel og eldre lerretstak.

Mindre over昀氀ateavvik ansees som normalt ved vanlig bruk.

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

I stuene i begge etasjer er det en del fuktsveller. Noe gliper i skjøter.
Noe av昀氀assing av maling på vegger og tak昀氀ater.
Noe manglende 昀氀iser mot pipe i entré.

Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Gliper i gulv på kjøkken i lo昀琀etasje. Sveller på gulv i stue i 2. etg.

Skader i tak i stue 2. etg. Sveller på gulv i lo昀琀stue.
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller består av trebjelkelag, tekket med plater/bord, e琀琀er byggemåte isolert.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Følgende retningsavvik ble registrert i 2. etg.:
20 mm gjennom hele, og 12 mm innenfor 2 m i stue.
18 mm gjennom hele, og mm innenfor 2m i stue 
30 mm gjennom hele, og 20 mm innenfor 2 m på lite soverom.
21 mm gjennom hele, og 19 mm innenfor 2 m på hovedsoverom.

Følgende retningsavvik ble registrert i lo昀琀etasje:
15 mm gjennom hele, og 25 mm innenfor 2 m i stue.
23 mm gjennom hele, og 15 mm innenfor 2 m i gang.
27 mm gjennom hele, og 27 mm innenfor 2 m i bod.

Normal 琀椀d før reparasjon av etasjeskiller med bjelkelag av heltre er 40 - 80 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Utbedring av skjevheter i gulvet anbefales u琀昀ørt i sammenheng med etablering av et godkjent brannskille mellom boenhetene.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Skjevheter i gulv.

Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Pipe og ildsted

Det er montert peisovn i stue i 2. etg. Glassplate på gulv i front av ovn.
Teglpipe fra byggeår med pusslag. Sotluke i kjeller og feierluke på kjøkken i lo昀琀etasje.
Pipen er fotbeslå琀琀 over tak.
Ønskes y琀琀erligere undersøkelser, anbefales det å ta kontakt med lokalt feiervesen.

Vurdering av avvik:
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• Det foreligger fyringsforbud på pipe fra brann/feier琀椀lsyn.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på pipe.
• Pipa har rennemerker e琀琀er sotvann.

Pipevanger på soverom i 2. etg. er platet igjen med gipsplater.
Ildfast plate mangler på gulvet under feieluke på pipe.
Riss i ildfast stein i peisovn.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg.
• Pipe kan ikke brukes før den er utbedret forskri昀琀smessig.

Pipevanger må gjøres 琀椀lgjengelig, evt rehabilitering av pipe.
Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Rom Under Terreng

Gulv i kjeller er av betong. Veggene har betong/mur. 
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig.
Det ble med fuk琀椀ndikator registrert noe høye fuktverdier/fuk琀昀orskjeller på synlige mur昀氀ater. De琀琀e er forhold som ikke kan sies å være unormalt lagt 
alder og dreneringens funksjon 琀椀l grunn.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn 琀椀l å overvåke konstruksjonen jevnlig for å se utvikling over 琀椀d, og eventuelt foreta 琀椀ltak for å unngå fuktskader.

Det anbefales en oppgradering av utvendig fuktsikring av grunnmur og drenering.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige trapper

Det er innvendig malte tretrapper mellom etasje.
Det er montert håndløper på en side. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Trappen skal ha håndløpere på begge sider e琀琀er dagens krav.
Trapp 琀椀l kjeller mangler rekkverk.

Normal 琀椀l før utski昀琀ing av trapper i tre er 15 - 30 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet. 

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000
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Mangler håndløper på en side Mangler rekkverk.

Innvendige dører

Det er innvendige malte gla琀琀e og pro昀椀lerte dører.
Mindre over昀氀ateavvik kan forekomme og noe småjusteringer kan påregnes med 琀椀den.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.

Noe av昀氀assing av maling på dører, noe ufagmessig foringer og et par dører går i karm/terskel.
Skyvedør 琀椀l hovedsoverom har passert mer enn halvparten av forventet leve琀椀d og lukker ikke 琀椀lfredss琀椀llende.

Normal 琀椀d før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av tredør er 30 - 50 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.

Dører fungerer, men enkelte må påregnes justeringer / vedlikehold/琀椀ltak med 琀椀den.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

VÅTROM

Generell

Flislagt bad med gulvvarme renovert i 2015 med egeninnsats og fagfolk ifølge 琀椀dligere takstrapport.
For vurdering av våtrommet vil det være tekniske forskri昀琀er av 2010 (TEK 10) som legges 琀椀l grunn. 
Ingen dokumentasjon på u琀昀ørelsen er fremvist.
Ved befaring var det en del vann på gulv e琀琀er drypplekkasje fra kran 琀椀l vaskemaskin.

2. ETASJE S.NR. 3 > BAD/VASKEROM

Årstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Over昀氀ater vegger og himling

Det er 昀氀is på vegg og malt mdf panel i innvendig tak.
Det ble ikke indikert / registrert noe unormalt med fukt i vegg ved befaring.

2. ETASJE S.NR. 3 > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Deler av 昀氀isarbeid har noe ufagmessig u琀昀ørelse. Det er sprekk i en 昀氀is og i fuge over dør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Årstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Lundenveien 12, 3211 SANDEFJORD
Gnr 170 - Bnr 88
3907 SANDEFJORD

Drammen Takstsenter AS

3127 TØNSBERG
Banebakken 37 B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21248-1444 Befaringsdato:  20.11.2024 Side: 18 av 35

65



Fuger bør ski昀琀es.
Sprekk i 昀氀is er este琀椀sk og medfører ingen umiddelbare 琀椀ltak. Eventuelle utbedringer overlates 琀椀l eierens egen vurdering.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Sprekk i 昀氀is og fuge.

Over昀氀ater Gulv

Det er 昀氀islagt gulv med elektriske varmekabler. 

2. ETASJE S.NR. 3 > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Det er målt 14 mm fra topp slukrist 琀椀l topp 昀氀is ved dørterskel. 
Det er registrert noe fall 琀椀l sluk, men fallet oppfyller ikke gjeldende krav
Stedvis sprekk i mykfug i overgang gulv/vegg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må gulvet bygges om, for å få rik琀椀g fall 琀椀l sluk. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 
琀椀ltak. Ved en eventuell renovering, påse at våtrommet bygges med rik琀椀g fall 琀椀l sluk.
Konsekvens ved manglende -lite fall mot sluk er at det kan samle seg vann enkelte steder som ikke renner naturlig 琀椀l sluk. 
Sprekker i mykfuge bør utbedres.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Årstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sprekk i mykfuge.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

2. ETASJE S.NR. 3 > BAD/VASKEROM

Årstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er ikke fremlagt dokumentasjon  på membranu琀昀ørelsen og de琀琀e utløser TG:2

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Fremska昀昀 琀椀lfredss琀椀llende dokumentasjon og avvik lukkes.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Synlig slukmansje琀琀 under klemring.

Sanitærutstyr og innredning

Inneholder innredning med nedfelt servant, vegghengt speilskap, vegghengt toale琀琀, dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin.

2. ETASJE S.NR. 3 > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er drypplekkasje fra kran 琀椀l vaskemaskin.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Drypplekkasje bør utbedres, evt 琀椀lkoble vaskemaskin.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Årstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk avtrekksvi昀琀e i vegg og 琀椀llu昀琀 under dør.
Strøm var ikke 琀椀lkoblet ved befaring og vi昀琀e er ikke testet eller vurdert.

2. ETASJE S.NR. 3 > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Fuktmåling er foreta琀琀 fra 琀椀dligere hull i felles gang uten å påvise unormale forhold. 

2. ETASJE S.NR. 3 > BAD/VASKEROM
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Målt vektprosent på 9,3% som er tørt tre.

Generell

Flislagt bad med gulvvarme som trolig er fra år 2000. (årstall på avløpsrør)
For vurdering av våtrommet vil det være tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010 som legges 琀椀l grunn. 
Ingen dokumentasjon på u琀昀ørelsen er fremvist.

LOFTETASJE S.NR 4 > BAD/VASKEROM

Over昀氀ater vegger og himling

Det er 昀氀is på vegg og malt trepanel i innvendig tak.
Det ble ikke indikert / registrert noe unormalt med fukt i vegg ved befaring.

LOFTETASJE S.NR 4 > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Hjørne bak dusjkabine琀琀 er fuget og te琀琀et, men har eldre sprekk bak.
Noen hull i vegg e琀琀er 琀椀dligere innfestninger.
Noe riss og sprekker ellers i hjørner på badet.

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av våtrom, keramiske 昀氀iser på membran, le琀琀vegg er 10 - 20 år.
Normal 琀椀d før reparasjon av keramiske 昀氀iser er 5 - 15 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Sprekker bør utbedres og hull i våtsone må te琀琀es.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Sprekk i 昀氀is. Hull i vegg i dusjsone.

Over昀氀ater Gulv
LOFTETASJE S.NR 4 > BAD/VASKEROM
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Det er 昀氀islagt gulv med elektriske varmekabler. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 
• Det er påvist sprekker i 昀氀iser.

Det er 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀 gulv, men noe svakt mo琀昀all. Ved lekkasje utenfor kabine琀琀 er det stor fare for lekkasje utenfor baderommet.
Det er sprekker og bom (hulrom under) i en del 昀氀iser.

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av gulv i våtrom med keramiske 昀氀iser direkte på membran er 10 - 30 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Fliser må ski昀琀es.
• Det må foretas utbedring av fallforhold.

Renovering av gulv昀氀ater/fallforhold må påregnes.
Det at det ikke er 琀椀lfredss琀椀llende fall kan medføre fuktskade på utsiden av våtrommet.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

LOFTETASJE S.NR 4 > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.

Vann og avløpsrør kommer opp av gulv og har mangelfull te琀紀ng

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sanitærutstyr og innredning

Inneholder innredning med nedfelt servant, vegghengt speil, gulvmontert toale琀琀, dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin.
Toale琀琀 støyer li琀琀 ved fylling, ellers ingen synlige avvik.

LOFTETASJE S.NR 4 > BAD/VASKEROM

Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk avtrekksvi昀琀e i tak og 琀椀llu昀琀 under dør.
Strøm var ikke 琀椀lkoblet ved befaring og vi昀琀e er ikke testet eller vurdert.

LOFTETASJE S.NR 4 > BAD/VASKEROM
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 fra gang/kjøkken uten å påvise unormale forhold. 

LOFTETASJE S.NR 4 > BAD/VASKEROM

Målt vektprosent under 6% som er tørt tre.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Eldre kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter og heltre benkeplate med nedfelt oppvaskkum i rus琀昀ri琀琀 stål.
Flislagt mellom benk og overskap.
Det er fri琀琀stående hvitevarer med plass 琀椀l kjøleskap, komfyr og opplegg for vaskemaskin.
Det ble ikke indikert / registrert noe unormalt med fukt ved befaring.
Bom (hulrom under) i enkelte 昀氀iser, forøvrig normal slitasje alder ta琀琀 i betraktning. 

2. ETASJE S.NR. 3 > KJØKKEN

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator over komfyr med avtrekk ut.
Strøm var ikke 琀椀lkoblet ved befaring og ven琀椀lator er ikke testet eller vurdert.
E琀琀 lys virker ikke ifølge 琀椀dligere takstrapport.

2. ETASJE S.NR. 3 > KJØKKEN
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Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning trolig fra år 2000 med pro昀椀lerte fronter og benkeplate i høytrykkslaminat med nedfelt oppvaskkum i rus琀昀ri琀琀 stål.
Det er fri琀琀stående komfyr.

LOFTETASJE S.NR 4 > STUE/KJØKKEN

Vurdering av avvik:
• Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/løsninger som er forventet på et kjøkken.

Det er noe fuktsveller på skapdører og kjøkkeninnredningen mangler bruksfunksjoner/løsninger som er forventet på et kjøkken.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er påregnelig med utski昀琀ning/utbedringer av kjøkkeninnredningen. 

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator over komfyr med avtrekk ut.
Strøm var ikke 琀椀lkoblet ved befaring og ven琀椀lator er ikke testet eller vurdert.

LOFTETASJE S.NR 4 > STUE/KJØKKEN

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør er av kobber. 
Stoppekran 琀椀l lo昀琀etasjen på bad i 2. etg. Hovedstoppekran plassert i kjeller.

Sanitærinstallasjonene fungerte normalt ved befaring. Vvs anlegget er ellers ikke kontrollert for feil eller mangler under befaring.
Det er på generelt grunnlag anbefalt at vvs røropplegg regelmessig e琀琀ersees / kontroll av rørlegger.

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.

Vannrør i lo昀琀etasjen ligger på ko琀琀, og er ikke isolert. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må røranlegget ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.
 For å unngå risiko for frostskader, bør vannrørene i ko琀琀 isoleres.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Avløpsrør
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Innvendig avløp er av plast og eldre soilrør.
Avløpsrør fra kjøkken i lo昀琀etasje er fra år 2000.
Avløpsrør er ikke kontrollert i sin helhet, utover det at det fungerte normalt på befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må røranlegget ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. I 2. etg. er det spalteven琀椀l i vinduskarm i stue og frisklu昀琀sven琀椀l i vegg på kjøkken.
I lo昀琀etasjen er det kun åpning av vinduer og lu昀琀espalte i takvindu.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Ven琀椀lasjonsløsningen må utbedres.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Oppvarming

Boligen varmes opp av strøm og vedfyring.

Peisovn montert i stue og termostatstyrte varmekabler i entré og bad i 2. etg. 
Termostatstyrte varmekabler på bad og trolig i stue i lo昀琀etasjen, da det er synlig termostat på stuevegg.
Utstyr for oppvarming er ikke testet eller vurdert.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder 琀椀l 2. etg. på 198 liter fra 2004, plassert i vaskekjeller.

Varmtvannsbereder 琀椀l lo昀琀etasjen på 115 liter fra 2003, plassert i knelo昀琀.
Ekspansjonsven琀椀l er koblet 琀椀l avløp. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Det anbefales å montere v.v.b 琀椀l fast el-琀椀lkobling istedenfor vanlig s琀椀kkontakt. 
Beredere installert før 01.07.2014 (NEK400:2014) og 琀椀lkoblet gjennom s琀椀kkontakt er ikke pålagt og bygge om anlegget,
men desto vik琀椀gere er det at du jevnlig tar ut støpslet og ser e琀琀er varmgang.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2003 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg
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Sikringsskap 琀椀l 2. etg. er plassert i kjellergang.
Sikringer består av automatsikringer med jordfeilbrytere. Totalt 9 kurser i henhold 琀椀l kursfortegnelse, 63A hovedsikring.

Sikringsskap er plassert i gang i lo昀琀etasje.
Sikringer består av automatsikringer. Totalt 5 kurser og 1 jordfeilbryter i henhold 琀椀l kursfortegnelse, 40A hovedsikring.  

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en 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 u琀昀ørt av 
registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

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

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei   Mest sannsynlig er ikke arbeider u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja   Ingen dokumentasjon er fremvist.

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ja   Tilsyn av DLE i lo昀琀etasjen 21.09.2023 med avvik som ikke er utbedret.

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ukjent

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Ja

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Ja

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 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det er en del ledninger som ikke er 琀椀lstrekkelig festet, kabelinnføringer i sikringsskap er ikke te琀琀e, deksel 琀椀l utes琀椀kk er delvis defekt,
ufagmessige løsninger og manglende dokumentasjon på elanlegget, bør hele det elektriske anlegget kontrolleres.
Stedvise utski昀琀inger og oppgraderinger kan påregnes som følge av det normale vedlikeholdsbehov.

Generell kommentar
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Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Ute琀琀e kabelinnføringer i sikringsskap 琀椀l 2. etg. Sikringsskap 琀椀l 2. etg.

Løse ledninger. Sikringsskap 琀椀l lo昀琀etasje.

Det er ikke fremvist samsvarserklæring på arbeider.
Undertegnede har ikke elektrofaglig utdannelse, og undersøkelsen er derfor ut ifra synlige forhold uten demontering av utstyr.

Kostnadses琀椀mat gjelder kun for utvidet elkontroll av anlegg. Det må påregnes betydelige kostnader for utbedring av feil og mangler ved anlegget.

Branntekniske forhold

Det er felles brannvarsling i bygningen, dog ikke 琀椀lkoblet ved befaring.
Da det er leilighet i kjeller, 1. etg., 2. etg. og lo昀琀etasje vil bygget med de琀琀e ha 昀椀re tellende etasjer og plasseres i brannklasse 2. Før bruksendringen ville 
bygget vært plassert i brannklasse 1. Hovedforskjellen mellom brannklasse 1 og 2 i denne sammenheng er krav 琀椀l brannmotstand på branncellevegger og 
påfølgende bæresystem øker fra 30 琀椀l 60 minu琀琀ers brannmotstand. 
Det er også s琀椀lt krav 琀椀l brannalarmanlegg i bygget.  

Det må påregnes betydelige kostnader for å oppfylle kravene 琀椀l brannklasse 2. Det anbefales å kontakte fagpersonell for nærmere vurdering av 
nødvendige 琀椀ltak og kostnader.

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Ja   Det mangler brannslukningsapparat i 2. etg.

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Ja   Det mangler røykvarsler i bunn av trapp (2. etg.) opp 琀椀l lo昀琀etasjen.

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Boligen er trolig fundamentert på løsmasser av stein og grus.

Fuktsikring og drenering

Det er synlig vorteplast rundt boligen. 
Taknedløp er ført 琀椀l opps琀椀kkende drensrør og ut 琀椀l bakken.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at drenering/te琀琀esjikt har begrenset e昀昀ekt.

Fuktsikringen mangler stedvis topplist. Enkelte steder har vorteplast glidd ned fra topplist og går stedvis under terreng.  

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 år.
Normal 琀椀d før vedlikehold av drenssystem med drensledninger er 1 - 5 år.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas nærmere undersøkelser, det kan ikke utelukkes behov for 琀椀ltak.

Det ble observert symptomer på sviktende fuktsikring. Synlig saltutslag 昀氀ere steder i kjeller.
Konsekvens er at kjeller ikke kan beny琀琀es på samme måte som en tørr kjeller.
Om fukt skal 昀樀ernes må drenering legges om. 
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Vorteplast delvis under terreng.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur oppført av betong, pusset og malt. 
Boligen er fundamentert med betongplate / såle.

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.

Det er ikke registrert setninger/forskyvninger som har innvirkning på konstruksjonens sikkerhet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Påviste skader må utbedres.
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Generelt vedlikehold er noe som er påregnelig med 琀椀den.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Terrengforhold

Tomten er 琀椀lnærmet 昀氀at rundt bygningsmassen.
Fall fra y琀琀ervegger anbefales etablert. I gårdsplass er det fall 琀椀l kum.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller 昀氀a琀琀 terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.

Det er vik琀椀g at terrenget heller rik琀椀g i områder ved grunnmuren, nemlig at det er 琀椀lfredss琀椀llende hellningsgrad ut fra grunnmuren. Over昀氀atevann skal 
hur琀椀gst mulig vekk for å unngå unødvendige fuktbelastninger på utvendig fuktsikring og drenering.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Det anbefales terrengjustering for å få rik琀椀g fall langs grunnmuren. Ideelt bør det i en avstand på ca. 3 meter være god helning vekk fra husets grunnmur.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Utvendige vann- og avløpsledninger

Det er standard vann og avløpsne琀琀 inn 琀椀l boligen, 琀椀lkoblet det o昀昀entlige.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige vannledninger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet 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 lo昀琀 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 bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

 
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 fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter – ikke godkjent
Ny arealstandard

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

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

2. etasje s.nr. 3 76 76 32

2. etg. s.nr 4 2 2

Lo昀琀etasje s.nr 4 34 34

SUM 112 32
SUM BRA 112

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2. etasje s.nr. 3 Entré, Bad/vaskerom, Soverom 1, Stue, 
Kjøkken, Soverom 2, Soverom 3

2. etg. s.nr 4 Trappegang

Lo昀琀etasje s.nr 4 Gang, Bod, Bad/vaskerom, Stue/kjøkken

Kommentar

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Seksjoneringstegninger gir ikke anvisning på hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.
Kjøper må forventes å må琀琀e søke bygningsmyndighetene dersom boligen skal brukes slik den er innredet i dag.

2. etg.: 
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger av 2. etg. fra 1951, men disse stemmer ikke med dagens bruk.
Ifølge mo琀琀a琀琀e seksjoneringstegninger datert 14.06.2007 er det ikke tegnet inn ekstra soverom i stuen. Videre er bad og 
toale琀琀rom slå琀琀 sammen 琀椀l et større bad i dagens bruk.

Lo昀琀:
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte plantegninger av lo昀琀etasje. Det 昀椀nnes fasadetegninger fra 1951 og 1973, der 
dagens vindu er større enn tegnet og takvindu er ikke tegnet inn.
Ifølge mo琀琀a琀琀e seksjoneringstegninger datert 14.06.2007 er det tegnet inn bod og gang på sidene, men de琀琀e er kun ko琀琀rom 
med lav høyde og ikke medta琀琀 i arealmålingen.
Planløsning ellers stemmer med tegningene. Det tegnet inn soverom. De琀琀e soverommet er regnet som bod da det har for lite 
areal/volum ihht. forskri昀琀er for rom for varig opphold.
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Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Kommentar:

Brannceller

Det er ikke godkjent brannskille mellom boenhetene ihht. dagens krav.
Fra kneveggene på lo昀琀et er det mulig å observere direkte ned 琀椀l soverom i 2. etasje, noe som indikerer u琀椀lstrekkelig
brannsikring.
I felles trappegang er det synlig to lag med gips mot seksjon nr. 3 med brudd i gipslag grunnet 琀椀dligere hulltaking.

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Rømningsvei via branns琀椀ge på fasade i syd er ikke lovlig, fordi vinduer som passeres forbi etasjene nedover ikke er
brannvinduer.

Lo昀琀sleilighet med mye skråtak, takhøyde i midten er 2,23 meter.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter – ikke 
godkjent 107 5

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
– ikke godkjent

I lo昀琀etasjen er rom innenfor gang med vindu regnet som bod da det har for lite areal/volum ihht. 
forskri昀琀er for rom for varig opphold.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
20.11.2024 Olav Rudland Kvilhaug Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3907 SANDEFJORD

gnr.
170

bnr.
88

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Lundenveien 12  

Hjemmelshaver
Poyan Morteza, Madahian Sahar, Sande昀樀ord 
Kommune

fnr. snr.
3

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Finnes ikke Nei

Ferdiga琀琀est lo昀琀etasje 20.11.2024

Det foreligger ferdiga琀琀est på ny boenhet i 
lo昀琀setasjen datert 06.06.2017.
Ferdiga琀琀est er gi琀琀 på falskt grunnlag og 
skulle vært avvist av kommunen om rik琀椀ge 
opplysninger ble gi琀琀 ved søknad.

Gjennomgå琀琀 Nei

Eieropplysninger 20.11.2024 Claims Link gi琀琀 info. Gjennomgå琀琀 Nei

Megleropplysninger 20.11.2024 Innhentet kommunal info. Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 19.11.2024 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 20.11.2024 Gjennomgå琀琀 Nei

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

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

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

PERSONVERN
  
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/OF6927
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Sandefjord og Andebu

Oppdragsnr.

1311240095

Selger 1 navn

Claims Link AS v/ Kirsten Gjermstad

Gateadresse

Lundenveien 12

Poststed

SANDEFJORD

Postnr

3211

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn XXX

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Initialer selger: CLAvKG 1
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

Se vedlagte dokumentsamling

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringskostnader honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: CLAvKG 2

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

31
12

40
09

5

84

E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Kirsten Gjermstad
IDENTIFIER

8e3285dcf2ca8ceeb68626
9f230672bc0fc8db2e

TIME

18.11.2024 
14:23:35 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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






















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Firesafe/ 
Raveien 140B  
3242 Sandefjord 
 
 

 
 
Kontaktperson Olav Solholm Vår ref.: Erlend H Nilsen 
Mobil  Mobil 957 68 573 
Mail olav@fagbygg.no Mail erlendhoydalsmo.nilsen@firesafe.no 
 
 
Vi har med dette gleden av å gi et tilbud på forespurt arbeid  
 

 PRESENTASJON AV FIRESAFE  

Firesafe AS sysselsetter i dag ca. 800 medarbeider fordelt på 4 land, Norge Sverige, 
Danmark og Finland. I Norge er vi representert på 19 lokasjoner med hovedkontor i Oslo 
Firesafe leverer i dag et stort utvalg av ulike slukkeløsninger bl.a. vanntåkeanlegg, 
gasslokkeanlegg og andre spesialiserte løsninger for bekjempelse av brann. I tillegg har 
Firesafe muligheten til å tilby serviceavtaler og kontroller på mange ulike slukkeanlegg.  
Firesafe avd. Tech tilbyr prosjektering, installasjon, service og kontroll av bla. Nød- og 
ledesystemer, taktil merking, brannalarmanlegg og slukkeanlegg. 
Vi er godkjent lærlingebedrift og innehar sentral godkjenning innenfor brannalarm og nød og 
ledesystemer. 
Vi bidrar til å redde liv og verdier gjennom vårt arbeid for et tryggere og mer brannsikkert 
samfunn.  
 
Arbeidsbeskrivelse  

 

Firesafe AS leverer og installerer vanntåke slukkeanlegg i Lundenveien 12 
Dimensjonert som bolig  
Takmonterte dyser type 603-080-B-S Synlig montasje 
Veggmonterte dyser type 603-093-B-S i kott loft etasje 
Anlegget er bygget som 1 sone.  
Pumper stasjon er en P35 som krever 11kW og et vannbehov på 50 liter pr. min. 
Vannforbruk etter utløst areal er 37,2 liter pr. min. 
 
Regelverk: NS-EN 16925 – Dimensjonering og installering med videre henvisning til. 

- NS-EN 14972-1 Faste brannslokkesystemer – Vanntåke 
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PRISSKJEMA 
 
 
 
 
Navn: Lundenveien 12 
 

SUM 

SUM EKS. MVA. 
 

560 951,- 

MVA. 140 237,75, - 

SUM INKL. MVA. 701 188,75,- 

 
Tilbudet er inkludert komplett leveranse, installasjon, dokumentasjon og opplæring. 

Tilbud er basert på tilsendt underlag. 
 
 

FORUTSETNINGER / FORBEHOLD 
- Prisen er regnet ut ifra tegningsunderlag  
- Vi må kunne jobbe kontinuerlig (fra start til slutt).    
- Man forutsetter at det stilles fri parkeringsplass til disposisjon under installasjonstiden.  
- At det er tilstrekkelig med strøm og vann i bygget til vårt slokkeanlegg  

 

 

IKKE MED I TILBUDET 

- Elektrisk Oppkopling av pumpesentral 
- Vanntilførsel til rom der pumpen skal monteres 

- Oppkopling mot alarmsentral. 
- Maling av synlige rør 

 











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TILBUDS SPESIFIKKE BETINGELSER 


Priser / Betaling / Leveringstider / Gyldighet 
Pris betingelser: Alle priser er å forstå eks. mva.  

Betalings plan: 

20% ved kontraktinngåelse 
50% ved oppstart installasjon 
20% ved ferdig installasjon 
10% ved oppstart, opplæring og overlevering.  

Betalingsbetingelser: Netto pr. 30 dager. 
Gyldighet: Tilbudet er gyldig i 30 dager. 

 


Leveringstid 

Oppstart: Etter nærmere avtale 

Annet: 
 
Anlegget monteres og leveres etter nærmere 
avtale. 

 

 

Garanti 

Det gis 36 måneders garanti på utstyr og arbeid utført, og levert av FS. 
36 måneders funksjons- og systemgaranti gjelder når anlegget er drift satt, programmert og 
godkjent av FS.  Feil og mangler på installasjonen forutsettes utbedret av FS. Garantien på 
produktene gjelder ikke ved ytre påvirkninger som for eksempel hærverk, nedsmussing 
grunnet oppussing etc. 
Feil og mangler på annen installasjon som kan være forårsaket av FS under installasjon, 
forutsettes utbedret av FS og FS sine samarbeidspartnere. 
Gebyr på utbedring av dette fra andre leverandører godkjennes ikke. 
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Miljøinformasjon 
I mars 2014 ble Firesafe miljøsertifisert i h.t. ISO 14001. Sertifiseringsorgan i dag er NEMKO 
AS.  
Øverste ledelse i Firesafe har forpliktet seg til å etablere et miljøstyringssystem og sikre at 
nødvendige ressurser er tilgjengelige for dette arbeidet. 
Firesafe jobber kontinuerlig for å etterleve styringssystemet i alle deler av vår organisasjon. 
 
Miljøpolitikk 
Firesafe har fastsatt følgende miljøpolitikk: 
- Firesafe skal tilfredsstille relevante lover og forskrifter, samt selvpålagte krav og andre krav 
innen   
  HMS, kvalitet og miljø 
- Benytte produkter som gir minst mulig miljøbelastninger i et livssyklusperspektiv 
- Bruke leverandører som lever opp til våre kvalitets- og miljøkrav 
- Effektivisere ressursbruken og redusere utslipp og avfall 
- Sette opplæring av medarbeidere innen miljø i fokus 
- Ha målbare mål for miljø som underbygger miljøpolitikken vår og sikrer kontinuerlig 
forbedring 
- Gjennom kontinuerlig utvikling og etterlevelse av vårt miljøstyringssystem skal Firesafe 
redusere 
   sin forurensning av luft, jord og vann til et lavest mulig nivå. 
- Firesafe skal, i alle våre kontorlokaler, benytte ressurser på en bærekraftig måte. 
 

Det kontrolleres jevnlig at bedriftens politikk for HMS, kvalitet og miljø er kjent og etterleves i 
alle deler av bedriften. Miljøpolitikken er tilgjengelig for allmennheten på våre nettsider. 
Firesafe sin miljøpolitikk skal gjennomgås minimum en gang pr. år av bedriftens styre. 
 
 
Miljømål 
Firesafe jobber med følgende miljømål: 
- Kontorlokaler ved hovedkontoret skal redusere sitt strømforbruk med 10%.  
- Kontorlokaler for hovedkontoret, Bergen og Trondheim skal redusere antall 

papirutskrifter pr. funksjonær med 10 %.  
- Drivstofforbruket i Firesafe skal reduseres med 30 % pr. mil. 
 

Firesafe sin miljøsertifisering gir et fokus på miljø og samfunnsansvar som vi er stolte av. 
Kundene kan stole på at vi har fokus på miljøet i hele bedriftens verdikjede og i alle våre 
leveranser.  
 
Referanser 
Firesafe AS har lang og bred erfaring i installasjon og drift av slukkeanlegg.  

Konkrete referanser med kontaktpersoner oppgis på forespørsel. 
 
Generelt 
Tilbudet er gyldig i 30 dager. 
Dersom noe skulle være uklart eller ytterligere informasjon er ønskelig, ber vi dem ta kontakt 
med Erlend H Nilsen på telefon 33 14 00 20 eller mobil 95 76 85 73, alt. 
erlendhoydalsmo.nilsen@firesafe.no 
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           Med vennlig hilsen 
           Firesafe  
 
            Erlend H Nilsen 
 
            
           Firesafe AS, org.nr. 958 249 799  
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







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AB Elektro AS

Jon Leirasvei 1, 3440 Røyken, Norge

Telefon: 48085000

Mobil: 48085000

E-postadresse: kjetil@abelektro.as

Foretaksregisteret: NO 931 422 545 MVA

Claims Link AS

Postboks 324

1326 LYSAKER

Norge

 

TILBUD
Dato: 2024-01-31

Oppdragsgiver
Navn: Claims Link AS Org.nr.: 980449785

Postadresse: Postboks 324, 1326 LYSAKER Telefonnr.: 67 83 51 30

Oppdragstaker
Navn: AB Elektro AS Org.nr.: 931422545

Postadresse: Jon Leirasvei 1, 3440 Røyken

Prosjektleder: Frode Larsen Telefonnr.: +4791663718/91663718

E-postadresse: Frode@abelektro.as

Prosjektdetaljer
Navn: 200254 Lundenveien 12,Sandefjord

Startdato: 2024-01-22

Leveransested: Lundenveien 12, 3211 Sandefjord, Norge

Budsjett

Beskrivelse Antall
Beløp

(ekskl. mva)
Mva

(25%)
Beløp

(inkl. mva)
Bytte 13A til 10A automater (loft) 2 2 200,00 550,00 2 750,00
Ny stikk med jord for kjøleskap (loft) 1 1 200,00 300,00 1 500,00
Feste av kabler i knebod (loft) 1 2 500,00 625,00 3 125,00
Feste av kabler i og utenfor bad (loft) 1 2 000,00 500,00 2 500,00
Ny varmefolie Stue/kjøkken 35m2 (loft) 1 35 000,00 8 750,00 43 750,00
Utforingsringer på div punkter Sov1(2etg) 4 3 160,00 790,00 3 950,00
Etablere jording stikk Stue (2etg) 1 1 200,00 300,00 1 500,00
Påveggskappe på dimmer stue (2etg) 1 890,00 222,50 1 112,50
Påveggskappe stikk sov 2 og 3 (2etg) 2 1 780,00 445,00 2 225,00
Feste kabler kjøkken 1 1 100,00 275,00 1 375,00
Sjekk av jordingsanlegg 1 2 200,00 550,00 2 750,00
Utjevningsforbindelse jording 1 1 500,00 375,00 1 875,00
Eventuelle jordspyd ved for dårlig jording 1 25 000,00 6 250,00 31 250,00
Løsne alt i kjellertak for gipsing og remontering 1 9 000,00 2 250,00 11 250,00
Feste løse kabler vaskerom og montering koblingsbokser 1 4 500,00 1 125,00 5 625,00
Total gjennomgang av el.anlegg og dokumentere dette (hele 
huset)

1 35 000,00 8 750,00 43 750,00

Sjekk av el. inntak 1 5 000,00 1 250,00 6 250,00
Montering av jordskinner i skringskapene 1 6 000,00 1 500,00 7 500,00
Sum (NOK) 139 230,00 34 807,50 174 037,50

Betingelser

Selskapets standard timepriser

Fakturering
Fakturaforfall: 10 dager

Fakturamottaker: Claims Link AS, Postboks 324, 1326 LYSAKER, Norge
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Sted/Dato: Røyken/2024-01-31

____________________________________

Frode Larsen

AB Elektro AS
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TREDJEPARTSVURDERI NG AV ELEKTRI SK ANLEGG  
 

Tak st ob j ek t :  Gnr. 170, bnr.88 , snr.3 i Sandefjord kommune 
Ty pe eien dom :  Flermannsbolig 
By ggeår :  1950, modernisert  2015-2016 
Bef ar in gst idspu n k t :  12.10.2023 
Ti lst ede v ed  bef ar in g :  Undertegnede og boligeier 

Bol igeier :   
 

Rappor t  u t ar beidet  av :  Eiendomstakst1 AS 
Post ad r esse:  Vallerudåsen 102, 1476 Rasta 
For et ak sn r .:  824 548 552 MVA 
Epost :  post@eiendomstaksten.no 

W eb:  www.eiendomstaksten.no 
Sak sbeh an d ler :  Per I ver St rand 
Telef on :  92 80 60 32 
Epost :  st rand@eiendomstaksten.no 
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Beg r en sn in ger  i  r appor t en  
Selv om elekt roregelverket  er fulgt  kan det  knyt tes usikkerhet  t il analysen. Årsaken er at  skjulte 
installasjoner (utover det  som er oppgit t )  ikke er besikt iget . Det  er ikke noen kjent  standard for 
levet iden t il elekt r isk utstyr og undertegnede har derfor foretat t  en selvstendig vurdering ut  ifra de 
forhold som fremkommer for den aktuelle installasjonen. Levet ider er for øvrig også avhengig av bruk, 
belastninger, omgivelsestemperaturer med mer.  
 
Undertegnede vil presisere at  det te kun er en st ikkprøvebasert  kont roll og står ikke ansvarlig for 
eventuelle feil og mangler som måt te være overset t , heller ikke eventuell manglende informasjon fra 
oppdragsgiver. Kont rollen gir ingen form for garant i eller godkjenning av anlegget  som sådan, heller 
ikke et ter at  punktene i rapporten er utbedret . Det te forklares med at  et  elekt r isk anlegg er en fysisk 
enhet  sammensat t  av et  utall tekniske komponenter som t il enhver t id utset tes for belastninger av ulik 
karakter og derfor kan naturligvis ingen kont roll garantere for at  skader ikke oppstår i et terkant . 
Stat ist ikk viser im idlert id at  anlegg som blir  regelmessig kont rollert  har en vesent lig lavere 
ulykkesfrekvens sammenlignet  med anlegg som ikke blir  kont rollert .   

Det  vil også kunne være andre forhold som ikke belyses da det  kan være skjult  installasjon som krever 
spesielle t iltak som demontering av bygningsmessige konst ruksjoner og lignende.  
Forhold omkring inntak og hvorvidt  det  er samsvar med hva som er anleggets installerte vern opp mot   
hva som er anført  og godkjent  hos net teier er vanligvis ikke vurdert  og det  kan være forhold som 
avdekkes i senere t id som kan påvirke undertegnedes vurderinger. 

Det  presiseres at  alle kont roller ordinært  er basert  på Analysenivå 1 som er t ilnærmet  definisjonen i NS 
3424.  

Det  som ligger t il grunn for t ilstandsvurderingen av det  elekt r iske anlegg i boliger er normen NEK 405-
20, elekt roregelverket , beste praksis fra t ilsvarende saker samt  nyt t ige føringer fra relevante 
standarder. 
Normen NEK 405-20 ligger offent lig t ilgjengelig for kjøp på internet tsidene t il Standard Norge. 
 
Denne rapporten er utarbeidet  av en fr it tstående og uavhengig takstmann som ikke har noen 
bindinger t il andre aktører i eiendomsbransjen eller forsikr ingsbransjen. Takstmannen er habil iht . 
Norsk takst  og NEK 405-20 sine retningslinjer for habilitet . Undertegnede sit t  mandat  er å foreta en 
teknisk og økonomisk vurdering av avvik som er avdekket  ved eiendommen. 
 
På bakgrunn av opplysninger om byggeår er følgende lagt  t il grunn for undertegnedes vurderinger:  

-  TLS -  Tilsynsloven – Lov om t ilsyn med elekt r iske anlegg og elekt r isk utstyr gjeldende fra 1929. 
-  FEA -  Forskrifter for Elekt r iske anlegg av 1963, med revisjon 1965, 1967, 1969, 1972, 1976 og 

1979.  
-  FKE  Forskrift  om kvalifikasjoner for elekt rofagfolk, gjeldende fra 14.12.1993.  

Ble erstat tet  av FEK 01.07.2013. 
-  FEL -  Forskrift  om elekt r iske lavspenningsanlegg, gjeldende fra 1.1.1999. 
-  FEK -  Forskrift  om elekt roforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyt tet  t il elekt r iske anlegg og 

elekt r isk utstyr (01.07.2013) . 
-  Under forskrift  er gjeldende norm fra Norsk elekt roteknisk Komité lagt  t il grunn. Gyldig 

versjon er 2014 utgaven av normen NEK 400 og som da er lagt  t il grunn for deler av 
installasjonen. 

 
 
  
 
 

     Lørenskog, 17.10.2023 
 

 EIENDOMSTAKST1 AS 
 
   
 
Per I ver St rand 
-Elekt roingeniør & elekt roinstallatør-  
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For m ål  

Formålet  med analysen er todelt , det  ene er å evaluere de elekt rotekniske installasjoner for boligen 
basert  på elekt roregelverket  (dvs. lov og forskrift  med eventuelle underliggende normer)  og det  andre 
forholdet  er å vurdere de økonomiske og prakt iske konsekvenser av at  bygget  innehar en rekke 
graverende avvik knyt tet  t il brannskillet . 
 
Konklusjonen for rapporten har som formål å beskrive mangelfulle forhold ved det  elekt r iske anlegget  
som har relevans for kjøper av eiendommen og i t illegg vurdere konsekvensen av at  boligen innehar 
en rekke graverende branntekniske avvik som medfører at  deler av el.anlegget  blir  berørt .  
 
Analysen for eierskifte skal i hovedsak være ut ført  som nivå 1 kont roll med enkle målinger.  
I m idlert id er mange områder ut ført  som nivå 2 kont roll. Eksempler på det te er inspeksjon av 
sikr ingsskap, diverse brytere, dimmere, st ikkontakter og downlight . I  t illegg er varmekabler i gang og 
bad termografert . 
 
På generelt  grunnlag anbefales m inst  en nivå 2-evaluering for skjulte installasjoner. 
 

Om f an g  

Kontrollen omfat ter en st ikkprøvekont roll av en representat iv del av el.anlegget  i leiligheten og visuelle 
kont roll av el.anlegget  i innvendig fellesareal. 
 
Dok u m en t k on t r o l l  

Undertegnede har i forbindelse med nærværende rapport  fåt t  t ilgang t il følgende dokumentasjon:  
 
• Komplet t  salgsoppgave med t ilstandsrapport , planskisser og egenerklæring, signert  av selger. 
• El.t ilsynsrapport  fra Lede AS. 
• Foreløpig reklamasjonsrapport  utarbeidet  av byggtakstmann Erik Rui i Essent ia Takst . 

 
 
I  t illegg diverse epostutvekslinger med byggtakstmann Erik Rui i Essent ia Takst . 
 
 
 
Undertegnede ber om at  oppdragsgiver leser gjennom rapporten og kommenterer ev. uklarheter 
eller feil. Ev. nye opplysninger kan endre konklusjonen i rapporten. Underlaget  som er lagt  t il 
grunn for rapporten fremkommer ovenfor. 
 
 
Undertegnede foretak har selv utarbeidet  rapporten og dens ut form ing/ malverk og den er i sin 
helhet  skrevet  som fr itekst . Alle kvalitets-  og kont rollfunksjoner er ivaretat t  gjennom 
Eiendomstakst1 AS sine egne rut iner. Det  gjennomføres årlig revisjon av I K-systemet .  
 
Eiendomstakst1 AS har eget  kvalitetssikr ingssystem hvor sidemannskont roll kan være implementert . 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1  For m ål  m ed  an aly sen , om f an g  av  an aly sen  sam t  d ok u m en t k on t r o l l  
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Eien dom st ak st 1  AS -  godk j en n in ger  og  r eg ist r er in ger  
Eiendomstakst1 AS er oppført  i el.virksomhetsregisteret  i DSB som kont rollforetak og for bygging og 
vedlikehold av andres elekt r iske anlegg. 
Foretaket  er også oppført  i Nkom sit t  register som ekominstallatør. 
Autorisert  av Norsk takst  
Takst :  bolig – fr it idseiendom – tomt  -  m indre næringseiendom. 
Tilstandsanalyse/ Boligsalgsrapport  og skadetaksering. 
Eltaksering:  elekt rotermografering, t ilstand, verdi og skade. 
FG -  Forsikr ingsselskapenes godkjennelsesnemd:  Eiendomstakst1 AS har t illatelse fra FNO/ FG t il å 
benyt te FG sin logo som bevitnelse på at  undertegnede er kont rollør som er godkjent  for å ut føre 
oppdrag relatert  t il FG. 
NEK 405.4 – Foretaksgodkjenning innenfor elekt ro, Nemkosert ifikat  nr. 824.16-5109. 
 
Per I ver St rand er også medlem i teknologiorganisasjonen NI TO. 
Eien dom st ak st 1  AS -  u av h en g igh et  

Videre er selskapet  et  selvstendig takseringsforetak uten bindinger av noen art  t il vår oppdragsgiver. 

Per  I v er  St r an d  -  ser t i f i ser in ger  Nem k o og  k om pet an se 

Strand er utdannet  elekt r iker med fagbrev gruppe L, har gjennomført  teknisk fagskole elkraft  og 
ingeniørhøyskole elkraft . I nnehar i t illegg kompetanse som elekt roinstallatør og ekominstallatør. 
Er videre utdannet  eltakstmann supplert  med moduler for elekt rorelatert  brannet terforskning, samt  at  
han har gjennomført  sert ifisering hos Nemko for NEK 405.1, 405.2, 405.3 og 405-20.  
 
Har i overkant  av 25 års erfaring fra bygg-  og anleggsbransjen som bl.a. omfat ter elekt romontør, 
prosjekt -  og byggeleder, skadetakstmann for forsikr ingsbransjen og generelt  konsulent-  og 
rådgivingst jenester innenfor elekt ro. 
 
Fra begynnelsen av 2015 har St rand hat t  sit t  virke som takstmann med elekt ro som 
hovedbeskjeft igelse. Her har han vært  engasjert  i flere hundre ulike saker med stor bredde og 
varierende kompleksitet . Den senere t id har det te også inkludert  en rekke komplekse elekt rorelaterte 
brannsaker. 
 
Som en del av det te fungerer St rand ofte som ret tsoppnevnt  sakkyndig og sakkyndig vitne i ulike 
t ingret ter og lagmannsret ter.  
 
St rand sit ter som representant  i Norsk elekt ronisk komité/ NEK NK219 hvor det  skjer et  kont inuerlig 
arbeid innenfor ulike områder innenfor elekt rofaget . Komitéen forvalter standarder knyt tet  t il 
organisering av kont rollforetak, personell og metoder for elkont roll og eltakst  i bolig, næringsbygg 
m.m. 
 
Gjennom de siste årene har St rand biståt t  i ulike arbeidsgrupper innenfor utarbeidelse av ny 
eltakstnorm 405-20, revidering av 405-serien, utarbeidelse av ny delnorm ”405.3.2 Teknisk 
t ilstandsvurdering av elekt r iske anlegg i bolig ved avhending” , samt  i ulike arbeidsgrupper for 
komitéens øvrige arbeidsområder. 
 
St rand har tverrfaglig kompetanse med sert ifisering som byggtakstmann, er medlem i Norsk takst  og 
med godkjenningsområder innenfor verdifastset t ing, t ilstandsvurdering og skadetaksering. 
 
Det  kan også nevnes at  St rand har medvirket  i en rekke konferanser i regi av Norsk elekt ronisk 
komité, foredragsholder i en rekke elekt rorelaterte kurs og seminarer i regi av Norges 
Eiendomsakademi (NEAK)  samt  i enkelte kurssammenhenger for BER Bygg og Eiendomsrevisjon AS.  
 
I  t illegg har undertegnede jevnlig møter med ulike forsikr ingsselskaper og advokat firma hvor det  
gjennomføres elekt rorelaterte foredrag/ fagseminar. 
Spesiel le f o r h o ld  

Bilder og rapporter utarbeidet  av undertegnede t ilhører Eiendomstakst1 AS med copyrightkrav j fr . 
åndsverkslov og eierret t igheter. I m idlert id kan det te materialet  benyt tes for å fremme krav mot  
ansvarlige parter. 

2  Gen er el le  op p ly sn in g er  
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For k or t e lser   Ref er an se/  h j em m elsg r u n n lag  

TLS 
 

Tilsynsloven – Lov om t ilsyn med elekt r iske anlegg og elekt r isk utstyr 
gjeldende fra 1929. 

FEA 
Forskrifter for Elekt r iske anlegg av 1963, med revisjon 1965, 1967, 
1969, 1972, 1976 og 1979. 

FEB 88 Forskrifter for Elekt r iske bygningsinstallasjoner av 1988. 
FEB 91 Forskrifter for Elekt r iske bygningsinstallasjoner av 1991. 
FEL Forskrift  om elekt r iske lavspenningsanlegg, gjeldende fra 1.1.1999. 
FEU Forskrift  om elekt r isk utstyr. 

FKE 
Forskrift  om kvalifikasjoner for elekt rofagfolk, gjeldende fra 14.12.1993.  
Ble erstat tet  av FEK 01.07.2013. 

FEK 
Forskrift  om elekt roforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyt tet  t il 
elekt r iske anlegg og elekt r isk utstyr (01.07.2013) . 

NEK 400 
 

Norsk Elekt roteknisk Norm, gjerne et terfulgt  av årstall et ter 400 med 
henvisning t il gyldighetsår. Utgivelser for NEK 400 er:  1998, 2002, 2006, 
2010, 2014, 2018 og 2022. 

TEK Teknisk forskrift  t il byggverk. 
I K-HMS Forskrift  om systemat isk helse- , m iljø-  og sikkerhetsarbeid i 

virksomheter ( I nternkont rollforskriften) , gjeldende fra 07.2013. 

Produktkont rolloven 
Lov om kont roll med produkter og forbrukert jenester 
(produktkont rolloven)  – ikraft t redelse 01.09.1977. 

NS 3424 Tilstandsanalyse av byggverk av 1.9.2012. 
NS 3451 Bygningsdelstabellen. 
DLE Det  Lokale Elt ilsyn. 
DSB 
 
 

Direktoratet  for samfunnssikkerhet  og beredskap, utgiver av 
elsikkerhetsinformasjon t il elekt robransjen bl.a. med fagbladet  
Elsikkerhet , foruten ”eier”  av elekt rolov og elekt roforskrifter. 

Elvirksomhetsregisteret  Register over virksomheter som har t illatelse t il å ut føre elekt r iske 
arbeider i Norge, med hvilke arbeidsoppgaver de kan ut føre og hvilke 
anleggstyper de kan ut føre arbeid på. 

Elsikkerhet  Nyhetsbladet  Elsikkerhet  utgis av DSB og har to utgivelser pr. år.  
Det  inneholder presiseringer fra DSB med informasjon om og tolkninger 
av gjeldende lover, forskrifter og normer. Det  informeres også om 
elsikkerhetsarbeid og ulykker relatert  t il elekt r isitet . 

Un der søk elsesn iv å /   
An aly sen iv å ( NS 3 4 2 4 )  

Besk r iv else def in isj on  

Analysenivå 1 (AN 1)  
Tilstandsanalyse av generell art  basert  på visuelle observasjoner, 
eventuelt  kombinert  med enkle målinger som kan styrke informasjonen 
om t ilstanden.  I nnhent ing av relevant  informasjon t ilpasset  oppgaven. 

Analysenivå 2 (AN 2)  

Tilstandsanalyse av generell art , på nært  hold, mer kostbart  enn nivå 1. 
Kan omfat te underlagsdata som tegninger, beskrivelse og annen 
dokumentasjon. Mer omfat tende regist reringer eller målinger for å 
klarlegge oppbygging og t ilstand skal gjennomføres når symptomer eller 
formål t ilsier det . 

 
Analysenivå 3 (AN 3)  

Tilstandsanalyse av spesiell art  som normalt  bare omfat ter utvalgte 
byggverk, deler av byggverk eller spesielle problemst illinger. Slik 
t ilstandsregist rering innebærer særlig nøyakt ige måle-  eller 
prøvingsmetoder og også eventuelle laboratorieprøvinger. I nkluderer 
nødvendige fysiske inngrep, beregninger verifikasjon osv. 

For k or t e lser  Ser t i f i ser in ger  

NEK 405.1 Elekt rotermografering 
NEK 405.2 Brannforebyggende Elkont roll bolig 
NEK 405.3 Kont roll av elekt r iske anlegg og elekt r isk utstyr i næring 
NEK 405.20 Eltakst / t ilstandsvurdering og skadetakst  bolig 
NEK 405.4 Foretakssert ifisering 

3  For k o r t e lser , an aly sen iv å og  h j em m elsg r u n n lag  
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Ty pe Ser ien u m m er  

Metrel Eurotester Combo-  I nstallasjonstester 22201335 
Elma Laser 1 m ini avstandsmåler 170510866 

Flir  T540 -  termografikamera  79303923 
Kyoritsu 2046R mult imeter 1388775 

Skrujern, nebbtang og annet  elekt rorelatert  håndverktøy -  

I phone 14 Pro med kamera og videoopptak -  
I nspeksjonskamera av typen I nspector Cam  -  

Kniv, tommestokk og annet  byggrelatert  håndverktøy -  
Kalibrering av måleinst rumenter er ivaretat t  gjennom selskapets egne kont rollrut iner. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4  Målein st r u m en t er  og  v er k t øy  
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Av hensyn t il det  høye antall bilder og ikke m inst  størrelse/ oppløsning på disse har det  vært  
nødvendig å komprimere de opprinnelige bilder. Det te har medført  en noe redusert  kvalitet  på 
de bilder som nå ligger i den påfølgende avvikslisten.  
På forespørsel kan derfor digitale bilder med bedre kvalitet  oversendes. 
 
 

Av v ik  

Nr . Besk r iv else Hj em m els
- g r u n n lag  

1 Ar beid  som  er  u t f ør t  i  bo l igen  
Det te er en eldre bolig, men det  er opplyst  at  badet  er totalrenovert  i 2016. 
 
Det  viste seg også under befaringen at  det  er ut ført  t il dels omfat tende arbeid på 
det  elekt r iske anlegget  fordelt  over store deler av eiendommen et ter år 2000. 
Det te forholdet  er beviselig fordi en del komponenter er påført  produksjonsdato. 
Denne merkingen viser at  det  er komponenter fra perioden 2006-2008 og 2015. 
 
Det  er i noen grad benyt tet  el.materiell som er av merkene «Anslut» som selges 
primært  hos Jula. På stue er det  en blanding av st ikkontakter med og uten jording.  
Videre ble det  flere steder avdekket  t revirke omkrig en del innfelte st ikkontakter 
og lysbrytere. Det te betyr at  det  er manglende barr iere mellom elekt r iske og ikke-
elekt r iske anleggsdeler. 
Undertegnedes vurdering av denne delen av anlegget  bærer preg av å være ut ført  
av ufaglærte innenfor elekt ro. Det  foreligger heller ikke noe som helst  
dokumentasjon eller slut tkont roll på denne delen av anlegget . Nedenfor er det  
redegjort  for kravene t il både dokumentasjon og bruk av kvalifisert  personell. 
 
Dok u m en t asj on  –  sam lepu n k t  
I  el.t ilsynsrapporten fra Lede AS har de også anført  at  det  ikke foreligger 
dokumentasjon på fellesanlegget . 
Det  foreligger ikke et t  eneste dokument  på hvem som har installert  el.anlegget  i 
fellesanlegget . I  kursfortegnelsen er det  anført  Bravida Norge AS, men utover en 
ikke ajourført  kursfortegnelse foreligger intet .  
Slik som saken fremstår synes det  som om deler av arbeidet  ikke er kont rollert  og 
vedlikeholdt  iht . forskriften. På bakgrunn av at  det  er opplyst  av at  eiendommen er 
ombygd på 2000- tallet  vil gjeldende forskrift  være FEL og NEK 400: 1998. 
Det  vises derfor t il dokumentasjonskravet  som kom i FEL og som er beskrevet  i § 
12 og t il oppbevaringsplikten som er definert  i § 13. 
Utover den mangelfulle kursfortegnelsen fra Bravida Norge AS foreligger det  ikke 
et t  eneste dokument  på hvem som har installert  el.anlegget  i boligen. 
Slik som saken fremstår synes det  som om deler av arbeidet  kan være ut ført  av 
ufaglært / ufaglærte og det  foreligger heller ikke dokumentasjon på at  arbeidet  
fakt isk er ut ført  av en regist rert  el.virksomhet .  
 
Br u k  av  k v al i f i ser t  per son el l :  p r esiser in ger  i  FEL 
I ht . FEL § 9 er det  krav t il at  eier av et  elekt r isk anlegg engasjerer elekt rofagfolk 
som har nødvendige t illatelse og følgelig er regist rert  i DSB sit t  
el.virksomhetsregister. Ufaglærte kan kun ut føre m indre type arbeid og det  vises 
t il vedlagte presisering fra DSB;  Elsikkerhet  nr. 74. 
Slik undertegnede vurderer saken er det  ikke dokumentert  el.arbeider som 
omfat ter store deler av boligen. Det  er ikke kjent  om det te er ut ført  av en 
regist rert  el.virksomhet . På bakgrunn av de løsninger som er valgt  på ulike deler 
av el.anlegget  antas det  at  det te el.arbeidet  ikke er ut ført  av en regist rert  
el.virksomhet . 
 
 
 

FEL §§ 12 
og 13 
 
Elsikkerhet  
nr. 74 

5  Hov ed r ap p or t , av v ik sb esk r iv e lse 
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Kr av  t i l  u t ar beidelse av  dok u m en t asj on  
FEL § 12 beskriver at  før et  nyt t  anlegg tas i bruk skal den som er ansvarlig for 
ut førelsen sørge for at  det  er kont rollert  og prøvet  for å sikre at  det  t ilfredsst iller 
forskriftens krav.  
Den ansvarlige skal utstede erklæring om samsvar med sikkerhetskravene som er 
beskrevet  i FEL kapit tel V. Som underlag for slik erklæring skal det  være 
utarbeidet  dokumentasjon som gjør det  mulig å vurdere om anlegget  er installert  
iht . forskriftens krav. 
Elekt roarbeider ut ført  et ter 1.1.1999 skal m inst  inneholde følgende dokumentasjon 
i boliger:  
Risikovurdering, samsvarserklæring, testdokumentasjon med måleresultater 
(slut tkont rollrapport ) , bruksanvisninger på elekt r isk utstyr og ikke m inst  oppdatert  
kursfortegnelse.  
 
Undertegnede konkluderer med at  det  ikke foreligger nødvendig dokumentasjon på 
den delen av el.anlegget  som er ut ført  et ter 1.1.1999. 
 
Kr av  t i l  oppbev ar in g  av  dok u m en t asj on  
Det  presiseres at  det  iht . FEL § 13 er det  beskrevet  at  det  er eier av anlegget  som 
er ansvarlig for at  det  t il enhver t id foreligger oppdatert  dokumentasjon som 
beskrevet  i FEL § 12. 
Denne dokumentasjonen skal oppbevares i hele anleggets levet id, ref. FEL § 13. 
Det te betyr at  dokumentasjonen skal følge anlegget  og sånn set t  den som t il 
enhver t id eier boligen. For denne boligen eksisterer det  ikke dokumentasjonen 
som kreves iht . FEL § 12. 
 
El .t i l sy n sr appor t  f r a Lede AS 
Denne innehar fem avvik. Disse avvikene må utbedres og meldes inn t il Lede AS. 
 
Tiltak:   
Først  og fremst  må de fysiske avvikene ved el.anlegget  utbedres.  
 
Slik saken fremstår ser det  ikke ut  t il å være mulig å fremskaffe dokumentasjon på 
det  arbeidet  som er ut ført .  
 
Det  presiseres at  det  ikke er mulig å erklære samsvar på et  anlegg som er levert  
av en annen aktør og i det te t ilfellet  vil det  være relevant  at  samt lige el.punkter 
( for den udokumenterte delen)  åpnes opp og kont rolleres.  Det te for å sikre seg at  
sikkerhetskravene i FEL kapit tel 5 er ivaretat t , dvs. § 20 -  § 38. 
På det te grunnlag vil ut førende el. installatør utarbeide en såkalt  kont rollerklæring 
av anlegget . Her vil det  fremgå hva som er ut ført  og hva som er kont rollert , samt  
at  de kan innestå for at  anlegget  ikke innehar avvik på de kont rollerte områder. 
Det  gjøres oppmerksom på at  skjultanlegget  ikke er mulig å kont rollere. 
Det  presiseres at  det  ikke er mulig å gi noe garant i på et  anlegg som er levert  av 
en annen aktør og net topp derfor vil det  i slike t ilfeller være sent ralt  å gjennomføre 
den forannevnte undersøkelsen/ kont rollen.   
 
De undersøkelser som er lagt  t il grunn for å kunne lukke de respekt ive avvik er i 
t råd med notat  fra DSB som har journalnr. 2020/ 9163 GRJO og som i et tert id er 
supplert  med et  notat  som har journalnr. 2021/ 2509 AAKR og som gikk t il alle 
landets DLE.  
På forespørsel kan disse notater oversendes fra undertegnede.  
 
I  de et t er f ølgen de av v ik  h v or  det  er  an f ør t  m an g len de dok u m en t asj on  
v ises det  t i l  ov er n ev n t e besk r iv else m h t . n ødv en d ige t i l t ak . 
 
Est imert  kostnad kr. 30.000,-  eks. mva.  
 
Denne kostnaden vil ligger der selv om stor deler av el.anlegget  som følge av 
branntekniske avvik uanset t  vil måt te frakobles og legges opp på nyt t . 
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2 Branntekniske forhold 
Det  er av byggtakstmann Erik Rui i Essent ia Takst  vurdert  at  det  er omfat tende og 
alvorlige avvik ved brannskiller i bygget . Konsekvensen av det te er at  også denne 
seksjonen blir  omfat tet  av en rekke bygningsmessige utbedringer og det te 
medfører at  deler av el.anlegget  blir  berørt . Det  er pr. nå stor usikkerhet  t il det  
endelige omfanget  da det  også er engasjert  en brannkonsulent  som skal vurdere 
det te nærmere. 
Som  f ølge av  de a lv o r l ige av v ik en e v ed  b r an n sk i l le t  er  det  v u r der t  at  det  
i k k e er  f o r sv ar l ig  å bebo  le i l igh et en . 
 
 
Den prakt iske konsekvensen av de branntekniske forholdene er at  el.anlegget  også 
blir  berørt  ifbm. t iltakene. 
Det  er ikke endelig avklart  hvilke areal/ bygningsdeler som blir  omfat ter, men det  
er på det  rene at  el.anlegget  i disse deler vil være nødvendig å frakoble og delvis 
legges om. Det  legges t il grunn mest  mulig gjenbruk av materiell og det  vil legges 
t il grunn eldre forskrifter for disse elekt roarbeider. Det  er en klar anbefaling fra et  
elekt rofaglig ståsted at  anlegget  oppgraderes t il dagens forskrifter og 
underliggende normer, men det  vil ifølge DSB ikke være et  krav. Da det te er en 
reklamasjonssak vil det  derfor være sent ralt  at  undertegnede presiserer det te. 
 
 
Det  er pr. nå stor usikkerhet  t il det  endelige omfanget  og kostnadene t il det te 
el.arbeidet  da det  også er engasjert  en brannkonsulent  som skal vurdere det te 
nærmere. 
 
Est imert  kostnad kr. 100.000,-  eks. mva.  
 
 

-  

3 Branntekniske forhold, gulvvarme i gang:  
Det  er spesielt  det te med elekt r isk gulvvarme som vil kunne bidra t il en betydelig 
økning av utbedringskostnadene hvis det  må gjøres bygningsmessige t iltak ved 
gulvet  i gang hvor det  er varmekabler. Arealet  hvor det  er varmekabler utgjør ca. 
4,3 m2. Da gulvet  er flislagt  er det  meget  mulig at  brannskiller er ivaretat t . Det  er 
noe mer usikkerhet  t il ev. lydtekniske krav. 
Hvis det  skal medtas at  varmekabler skal frakobles og det  skal legges nye medtas 
en est imert  kostnad kr. 6.000,-  eks. mva.  
 
” I nnt il brannskillekrav er konstatert  tas foreløpig med kr. 6.000,. som anslåt t  
kostnad knyt tet  t il nærværende punkt .”    
 
 

-  

4 Branntekniske forhold, bad:  
Slik undertegnede har oppfat ter byggtakstmann Erik Rui i Essent ia Takst  er det  
sannsynlig at  han kommer t il å konkludere med at  det  på det te badet  må det  
gjennomføres en omfat tende utbedring og i den forbindelse legger undertegnede 
t il grunn at  el. anlegget  må frakobles og legges opp på nyt t . Det  legges t il grunn 
ny varmekabel, men ellers legges det  primært  opp t il gjenbruk av materiell. 
 
Est imert  kostnad kr. 25.000,-  eks. mva.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-  
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5 Bad og gang:  
Beskrivelse og løsningsforslag relatert  t il utbedring:  
Her er det  et  el.anlegg som er merket  med produksjonsår 2015, men det  foreligger 
ikke noe som helst  dokumentasjon på det  arbeidet  som er ut ført . Selv om det te er 
nyere er det  likevel en del av avviket  som allerede er beskrevet  i nr. 1. 
 
Driver for downlightbelysning på bad er tapet , det  anses som er m idlert idig 
løsning. Hvis deksel på driver er defekt  må drives byt tes. 
Est imert  kostnad kr. 1.000,-  eks. mva.  
 
Kostnader relatert  t il kont roll og verifikasjon er også medtat t  i avvik nr. 1. 
 

 
 

 
 

FEL §§ 12, 
13 og 36 
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6 Soverom1:  
Beskrivelse og løsningsforslag relatert  t il utbedring:  
Det  er nyere el.materiell i form av lysbryter og st ikkontakter, men ingen 
dokumentasjon eller slut tkont roll på denne delen av anlegget . 
Undertegnedes vurdering av denne delen av anlegget  er at  det  bærer preg av å 
være ut ført  av ufaglærte innenfor elekt ro. 
 
Lysbryter fra 2007 og koblingspunkt / veggboks  mangler ut foringsring. 
St ikkontakt  fra 2008 hvor det  er urikt ig innføring av PR-kabel og manglende bruk 
av ut foringsring.  
 
Her må st ikkontakt  frakobles, det  må monteres en påveggskappe og st ikkontakten 
kobles t ilbake. 
 
Bak dekklokk i koblingsboks/ veggboks mangler det  ut foringsring, denne må 
monteres.  
 
Est imert  kostnad kr. 3.000,-  eks. mva.  
 
Det te avviket  sees også i sammenheng med avvik nr. 1 som omfat ter kont roll, 
verifikasjon og utarbeidelse av dokumentasjon. 
 

    
 

 

FEL §§ 12, 
13 og 34 
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7 Stue:  
Beskrivelse og løsningsforslag relatert  t il utbedring:  
Det  er nyere el.materiell i form av dimmer og st ikkontakter, men ingen 
dokumentasjon eller slut tkont roll på denne delen av anlegget . 
Undertegnedes vurdering av denne delen av anlegget  er at  det te bærer preg av å 
være ut ført  av ufaglærte innenfor elekt ro. 
 
Dimmer delvis kledd inn og ikke t ilst rekkelig t ilgjengelig for et tersyn og kont roll. 
Her må dimmer frakobles slik at  murer kan slisse ut  mer i flisen. Da kan elekt r iker 
monteres en påveggskappe og dimmeren kobles t ilbake. 
 
En innfelt  st ikkontakt  hvor deksel er påmontert  før malingen er ferdig herdet  har 
medført  at  det  blir  stedvis skade på tapet / veggoverflater ved demontering av 
deksel for kont roll. Det  er ikke et  forskriftst r idig forhold, men et  kvalitat ivt  forhold. 
 
Det  er en blanding av st ikkontakter med og uten jording. Denne ujordede 
st ikkontakten ser ut  t il å være et  «Jula-produkt». I kke direkte forskriftsst r idig, 
men ingen elekt roinstallatører som undertegnede kjenner t il har noen gang påtat t  
seg ansvaret  med installasjon av denne typen lavkvalitet  elekt roprodukter. 
Det te betyr at  beskyt telse mot  elekt r isk støt  ved feil ikke er ivaretat t . Ujordet  
st ikkontakt  byt tes t il en jordet  st ikkontakt . 
 
I nnfelt  st ikkontakt  hvor det  mangler ut foringsring. Denne må monteres. 
 
St ikkontakt  fra  2006. 
 
Taklampe er ikke bet ryggende festet , denne må fastmonteres. 
 
 
Est imert  kostnad for elekt r iker kr. 8.000,-  eks. mva.  
Est imert  kostnad for murer kr. 1.000,-  eks. mva.  
 
Det te avviket  sees også i sammenheng med avvik nr. 1 som omfat ter kont roll, 
verifikasjon og utarbeidelse av dokumentasjon. 
 

FEL §§ 12, 
13, 17 og 
28 
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8 Soverom2:  
Beskrivelse og løsningsforslag relatert  t il utbedring:  
Det  er benyt tet  dimmer som er av merkene «Anslut» som selges primært  hos Jula.  
Undertegnedes vurdering av denne delen av anlegget  er at  det  bærer preg av å 
være ut ført  av ufaglærte innenfor elekt ro. Det  foreligger heller ikke noe som helst  
dokumentasjon eller slut tkont roll på denne delen av anlegget . 
 
Kabelen mellom dimmeren og taklampen er av typen PR og det  kan se ut  t il at  
denne mest  sannsynlig er lagt  ret t  i vegg og him ling uten bruk av k- rør. Det te er 
en kabeltype som kun unntaksvis er godkjent  med en slik føringsvei og da skal det  
uanset t  dokumenteres gjennom anleggets dokumentasjon. I ngen dokumentasjon 
foreligger og i t illegg er rommet  oppgradert  med stedvis nye overflater og arbeidet  
med el.anlegg på det te rommet  ville ved arbeidets ut førelse krevd bruk av en reg. 
el.virksomhet . 
 
Dimmeren er montert  i en påveggskappe og det  er ikke benyt tet  bakplate på 
denne. Det  er således ikke t ilst rekkelig barr iere mellom elekt r iske og ikke-
elekt r iske anleggsdeler. Dimeren må derfor frakobles, slik at  bakplate kan 
monteres. 
Det  må avklares hvorvidt  PR-kabel er forlagt  direkte i vegg/ him ling. Hvis det  viser 
seg å være t ilfelle må det  eksempelvis t rekkes om t il en kabeltype hvor det te er 
godkjent , eksempelvis PFXP. Hvis det  ikke er mulig å t rekke om må det  enten 
legges en åpen forlagt  kabel eller at  vegg og him ling bygningsmessig må åpnes 
opp for å få re-etablert  en skjult  føringsvei. Det  er ikke medtat t  noe 
bygningsmessig pr. nå. Forholdet  må avklares nærmere. 
 
Det  er en st ikkontakt  fra 2015. 
 
 
For å utbedre disse avvikene må det  engasjeres en regist rert  el.virksomhet  og de 
foretak som undertegnede benyt ter i slike saker vil nok ikke påta seg denne 
jobben ved å gjenbruke produkter med så lav kvalitet  (Anslut / Jula)  og som følge 
av det te antas det  helt  klart  at  disse komponenter må byt tes. 
 
Est imert  kostnad kr. 4.000,-  eks. mva.  
 

FEL §§ 12, 
13, 34 og 
36 
 
Elsikkerhet  
nr. 68 og 
71 
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9 Soverom3:  
Beskrivelse og løsningsforslag relatert  t il utbedring:  
Dimmer fra Egant / Jula. 
 
Deler av anlegget  bærer preg av å være ut ført  av ufaglærte innenfor elekt ro. Det  
foreligger heller ikke noe som helst  dokumentasjon eller slut tkont roll på denne 
delen av anlegget . 
 
I nnfelte st ikkontakter fra 2015, manglende ut foringsring på en av disse. Som følge 
av det  er t revirke tet t  omkring st ikkontaktens t ilkoblingsklemmer er det  ikke 
t ilst rekkelig barr iere mellom elekt r iske og ikke-elekt r iske anleggsdeler. 
Det  er også sent ralt  at  det  er enkelte vegger med nye overflater og av den grunn 
er også el.anlegget  blit t  berørt . Det  har derfor vært  nødvendig å benyt t  en reg. 
el.virksomhet  for det te arbeid, men det  foreligger ingen dokumentasjon på det te. 
 
For å utbedre disse avvikene må det  engasjeres en regist rert  el.virksomhet  og de 
foretak som undertegnede benyt ter i slike saker vil nok ikke påta seg denne 
jobben ved å gjenbruke produkter med så lav kvalitet  (Anslut / Jula)  og som følge 
av det te antas det  helt  klart  at  dimmer må byt tes. 
 
Est imert  kostnad kr. 3.000,-  eks. mva.  
 
 
Det te avviket  sees også i sammenheng med avvik nr. 1 som omfat ter kont roll, 
verifikasjon og utarbeidelse av dokumentasjon. 
 

FEL §§ 12, 
13 og 34 
 
Elsikkerhet  
nr. 68 
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10 Kjøkken:  
Beskrivelse og løsningsforslag relatert  t il utbedring:  
Diverse løse kabler, disse må festes bet ryggende. 
Dimmer fra Egant / Jula. 
I nnfelte st ikkontakt  fra 2009.  
 
Deler av anlegget  bærer preg av å være ut ført  av ufaglærte innenfor elekt ro. Det  
foreligger heller ikke noe som helst  dokumentasjon eller slut tkont roll på denne 
delen av anlegget . 
 
For å utbedre disse avvikene må det  engasjeres en regist rert  el.virksomhet  og de 
foretak som undertegnede benyt ter i slike saker vil nok ikke påta seg denne 
jobben ved å gjenbruke produkter med så lav kvalitet  (Anslut / Jula)  og som følge 
av det te antas det  helt  klart  at  dimmer må byt tes. 
(Anslut / Jula)  og som følge av det te antas det  helt  klart  at  dimmer må byt tes. 
 
Est imert  kostnad kr. 3.000,-  eks. mva.  
 
Det te avviket  sees også i sammenheng med avvik nr. 1 som omfat ter kont roll, 
verifikasjon og utarbeidelse av dokumentasjon. 

FEL §§ 12, 
13 og 28 
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11 Fordeling:  
Beskrivelse og løsningsforslag relatert  t il utbedring:  
Denne står plassert  i t rapperom i kjeller. 
 
Følgende avvik er regist rert :  

§ Det  er manglende merking og ikke ajourført  kursfortegnelse. 
§ Fordelingen er ikke låst / lukket . Det  eksisterer ikke nøkkel for å kunne lukke 

dørene. 
§ Det  er utet theter og manglende rengjøring/ støvsuging. 

 
Tiltaket  omfat ter ajourføring av kursfortegnelse, foreta tet t ing av fordelinger, 
foreta rydding/ støvsuging og anskaffelse av nøkkel slik at  fordelingen kan 
lukkes/ låses. 
 
Est imert  kostnad kr. 3.000,-  eks. mva.  
 
 
 
 

FEL §§ 12, 
13, 32 og 
36 
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Fel lesar eal  
 
12 Tilsynsrapport  fra Lede AS:  

Beskrivelse og løsningsforslag relatert  t il utbedring:  
Det  er i kursfortegnelsen for fellesanlegget  anført  at  inntakssikr ingene er 3x63 
ampere.  
Det  er i el.t ilsynsrapporten fra Lede AS også anført  at  det  er fire anlegg som er 
t ilkoblet  felles inntaksvern på 3x63 ampere og at  sikr ingen ikke er t ilpasset  
ledernes st rømføringsevne. De har anført  at  det  må dokumenteres at  hovedkabel 
ikke er overbelastet . 
 
En av de fire seksjoner har også fåt t  lagt  opp en el.bil- lader. Det te vil påvirke 
t ilgjengelig kapasitet  for hele Sameiet . Et ter hva undertegnede har fåt t  opplyst  er 
ikke Sameier blit t  or ientert  om det te. Det  vil ikke være kapasitet  i anlegget  om de 
øvrige t re seksjonseiere også ønsker opplegg t il el.bil- lader. 
 
Fordelinger innehar avvik ved at  det  er utet theter omkring kabelinnføringer, samt  
at  det  ikke er foretat t  nødvendig støvsuging og rydding. 
Det  vil derfor være behov for å tet te omkring kabelgjennomføringer samt  foreta 
støvsuging og rydding.  
 
Tiltak:  
Et ter undertegnedes vurdering må inntaket  forsterkes. Dimensjonen på det te må 
avklares et ter at  det  er gjennomført  et  møte med Sameier og de fire seksjonseiere 
mht . behov og t ilhørende utarbeidelse av effektbudsjet t . 
 
Est imert  kostnad kr. 60.000,-  eks. mva.  
Kostnaden bør legges på Sameiet  og fordeles iht . vedtektene. 
 
Det  er en betydelig usikkerhet  t il denne kostnaden da det  avhengig av hvilken 
kapasitet  net teier har på t rafokretsen i det te området . Hvis det  viser seg å være 
behov for å øke t rafoytelsen kan det  bli aktuelt  med omfat tende og kostbare t iltak 
og det  kan bli kostnader som er flere ganger større enn est imatet  ovenfor. Det te er 
ikke mulig å avklare før det  igangset tes en prosess med net teier. 
 

FEL § 9 
  
I K-HMS §§ 
2 og 5 

130

Tredjepartsvurdering av elekt r iske anlegg, ut ført  av Eiendomstakst1 AS 

Rapportdato:  17.10.2023            Side 37 av 77  

   
 

 
 
 

131



Tredjepartsvurdering av elekt r iske anlegg, ut ført  av Eiendomstakst1 AS 

Rapportdato:  17.10.2023            Side 38 av 77  

   
 

 
 
 
 
 

132

Tredjepartsvurdering av elekt r iske anlegg, ut ført  av Eiendomstakst1 AS 

Rapportdato:  17.10.2023            Side 39 av 77  

   
 

 
 

 
 

133



Tredjepartsvurdering av elekt r iske anlegg, ut ført  av Eiendomstakst1 AS 

Rapportdato:  17.10.2023            Side 40 av 77  

   
 

 
 

 
 

134

Tredjepartsvurdering av elekt r iske anlegg, ut ført  av Eiendomstakst1 AS 

Rapportdato:  17.10.2023            Side 41 av 77  

   
 

13 I K- sy st em  f o r  f e l lesan legg :   
Eiendommen består av flere bygninger og består av totalt  fire boligseksjoner. 
Som følge av det te er Sameiet  er underlagt  interkont rollforskriften og er gjennom 
det te pålagt  å ha kart lagt  farer og problemer for på denne måten å kunne vurdere 
r isiko samt  utarbeide planer og t iltak for å redusere r isikoforholdene. Det te er 
regulert  i I K-HMS § 5. 
 
 
Det  foreligger heller ikke noe internkont rollsystem for elekt ro hva gjelder anlegget , 
hvordan det  er bygd opp og fordelt  mellom fellesanlegg og de respekt ive seksjoner 
(om noe dekker fellesareal eller ikke) , hvordan el.anlegget  kont rolleres og hvorvidt  
det  er eller skal bli ut ført  såkalte egenkont roller og/ eller periodiske el.kont roller. 
Her er el.kont roller av fellesanlegget  og der gjennom termografering av felles 
fordelinger relevante kont rollobjekter. 
 
Konklusjon:   
Sameiet  har ikke nødvendig oversikt , ei heller nødvendig dokumentasjon, over 
anlegget  og har åpenbart  ikke kart lagt  farer og problemer og på denne måten 
vurdert  r isiko eller utarbeidet  planer og t iltak for å redusere r isikoforholdene, j fr . 
I K-HMS. 
 
 
 
Ti l t ak :  
Det  må engasjeres en profesjonell aktør for å utarbeide et  dekkende 
internkont rollsystem, samt  at  det  må gjennomføres en fullverdig kont roll og 
termografering av relevante anleggsdeler. 
 
Est imert  kostnad for utarbeidelse av et  I K-system for elekt ro, gjennomføring av 
el.kont roll og termografering samt  utarbeidelse av en oversikt  over fellesanlegget , 
est imeres t il kr. 60.000,-  eks. mva.  
 
Kostnaden bør legges på Sameiet  og fordeles iht . vedtektene. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FEL § 9 
  
I K-HMS §§ 
2 og 5 
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14 Dok u m en t asj on  –  sam lepu n k t  f o r  f e l lesan legget  
I  el.t ilsynsrapporten fra Lede AS har de også anført  at  det  ikke foreligger 
dokumentasjon på fellesanlegget . 
Det  foreligger ikke et t  eneste dokument  på hvem som har installert  el.anlegget  i 
fellesanlegget . I  kursfortegnelsen er det  anført  Bravida Norge AS, men utover en 
ikke ajourført  kursfortegnelse foreligger intet . 
Slik som saken fremstår synes det  som om deler av arbeidet  ikke er kont rollert  og 
vedlikeholdt  iht . forskriften. På bakgrunn av at  det  er opplyst  at  eiendommen er 
ombygd på 2000- tallet  vil gjeldende forskrift  være FEL og NEK 400: 1998. 
Det  vises derfor t il dokumentasjonskravet  som kom i FEL og som er beskrevet  i § 
12 og t il oppbevaringsplikten som er definert  i § 13.  
 
Kr av  t i l  u t ar beidelse av  dok u m en t asj on  
FEL § 12 beskriver at  før et  nyt t  anlegg tas i bruk skal den som er ansvarlig for 
ut førelsen sørge for at  det  er kont rollert  og prøvet  for å sikre at  det  t ilfredsst iller 
forskriftens krav.  
Den ansvarlige skal utstede erklæring om samsvar med sikkerhetskravene som er 
beskrevet  i FEL kapit tel V. Som underlag for slik erklæring skal det  være 
utarbeidet  dokumentasjon som gjør det  mulig å vurdere om anlegget  er installert  
iht . forskriftens krav. 
 
Elekt roarbeider ut ført  et ter 1.1.1999 skal m inst  inneholde følgende dokumentasjon 
i boliger:  
Risikovurdering, samsvarserklæring, testdokumentasjon med måleresultater 
(slut tkont rollrapport ) , bruksanvisninger på elekt r isk utstyr og ikke m inst  oppdatert  
kursfortegnelse.  
 
Undertegnede konkluderer med at  det  ikke foreligger nødvendig dokumentasjon på 
den delen av el.anlegget  som er ut ført  et ter 1.1.1999. 
 
Kr av  t i l  oppbev ar in g  av  dok u m en t asj on  
Det  presiseres at  det  iht . FEL § 13 er det  beskrevet  at  det  er eier av anlegget  som 
er ansvarlig for at  det  t il enhver t id foreligger oppdatert  dokumentasjon som 
beskrevet  i FEL § 12. 
Denne dokumentasjonen skal oppbevares i hele anleggets levet id, ref. FEL § 13. 
Det te betyr at  dokumentasjonen skal følge anlegget  og sånn set t  den som t il 
enhver t id eier boligen. For denne boligen eksisterer det  ikke dokumentasjonen 
som kreves iht . FEL § 12. 
 
Tiltak:   
Først  og fremst  må de fysiske avvikene ved el.anlegget  utbedres.  
 
Slik saken fremstår ser det  ikke ut  t il å være mulig å fremskaffe dokumentasjon på 
det  arbeidet  som er ut ført .  
 
Det  presiseres at  det  ikke er mulig å erklære samsvar på et  anlegg som er levert  
av en annen aktør og i det te t ilfellet  vil det  være relevant  at  det  gjennomføres en 
utvidet  el.kont roll med nødvendige elekt rotekniske målinger.  Det te for å sikre seg 
at  sikkerhetskravene i FEL kapit tel 5 er ivaretat t , dvs. § 20 -  § 38. 
På det te grunnlag vil ut førende el. installatør utarbeide en såkalt  kont rollerklæring 
av anlegget . Her vil det  fremgå hva som er ut ført  og hva som er kont rollert , samt  
at  de kan innestå for at  anlegget  ikke innehar avvik på de kont rollerte områder. 
Det  gjøres oppmerksom på at  skjultanlegget  ikke er mulig å kont rollere. 
Det  presiseres at  det  ikke er mulig å gi noe garant i på et  anlegg som er levert  av 
en annen aktør og net topp derfor vil det  i slike t ilfeller være sent ralt  å gjennomføre 
den forannevnte undersøkelsen/ kont rollen.   
 
Est imert  kostnad kr. 25.000,-  eks. mva.  
Kostnaden bør legges på Sameiet  og fordeles iht . vedtektene. 
 
 

FEL §§ 12 
og 13 
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15 Brannalarmanlegg:  
Anlegget  er ikke t ilkoblet  og har heller ikke t ilst rekkelig med 
brannmeldere/ detektorer. Det te begrunnes med manglende deteksjon i felles 
t rapperom og i fellesrom i kjelleretasjen. 
 
Det  har åpenbart  heller ikke vært  noe kont roll og det  er åpenbart  ikke etablert  noe 
rut ine i regi av Sameiet  for hvordan anlegget  bet jenes og hvor ofte anlegget  skal 
testes/ kont rolleres. 
 
Tiltak:   
Anlegget  må i sin helhet  gjennomgås og det  må suppleres med varslere og 
brannklokker i fellesareal. 
 
 
Est imert  kostnad kr. 30.000,-  eks. mva.  
Kostnaden bør legges på Sameiet  og fordeles iht . vedtektene. 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

FEL § 9 
  
I K-HMS §§ 
2 og 5 
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16 Jordingsanlegg:  
Det  er ikke mot tat t  dokumentasjon/ tegninger på jordingsanlegget .  
Det  er regist rert  at  det  er et  koblingspunkt  oppunder him ling på felles vaskerom, 
men det te er ikke merket  og det  er ukjent  hva som er anleggets jordelekt rode og 
hvorvidt  overgangsmotstanden t il jord er t ilfredsst illende, set t  opp mot  at  
leiligheten på loftet  er etablert  på 2000- tallet  og det  vil være kravet  i FEL og 
NEK 400: 1998 som er gjeldende. 
 
Boligen er for øvrig en del av et  sameie med 4 enheter og undertegnede har ikke 
mandat  t il å vurdere byggets jordingsforhold nærmere. 
 
Tiltak:   
Det  må etablere ut jevning t il avløpssystemet  og det  antas å være mulig via 
avløpsrøret  på vaskerommet . 
Est imert  kostnad kr. 5.000,-  eks. mva.  
 
Jordelekt roden må måles og det  meget  mulig det  er nødvendig med etablering av 
en ny hovedjordelekt rode, det  kan løses ved å montere to stk. jordspyd, plassert  
utenfor r ingmur. Kostnaden for det te est imeres t il kr. 20.000,-  eks. mva. 
 
Samlede kostnader utgjør derfor kr. 25.000,-  eks. mva. 
Kostnaden bør legges på Sameiet  og fordeles iht . vedtektene. 
 

 
 

 
 
 

FEL §§ 19 
og 21 
 
Elsikkerhet  
nr. 62 

138

Tredjepartsvurdering av elekt r iske anlegg, ut ført  av Eiendomstakst1 AS 

Rapportdato:  17.10.2023            Side 45 av 77  

   
 

17 El.anlegg generelt :  
Det  er avdekket  enkelte fysiske avvik ved den elekt rotekniske installasjonen som 
for øvrig ville blit t  avdekket  ved en t radisjonell el.kont roll som Sameiet  i realiteten 
er pålagt  å gjennomføre gjennom internkont rollforskriften, ref. avvik ovenfor. 
 
De fysiske avvikene er følgende:  

§ Det  er ikke ryddet  i fordelingen. 
§ Kabler i felles vaskerom er ikke bet ryggende festet . 
§ Manglende mekanisk beskyt telse av kabler i felles t rapperom. 
§ Koblingspunkter i him ling i vaskerom ligger i direkte kontakt  med t revirke 

og uten bruk av kapslinger, slik at  det  er manglende barriere mellom 
elekt r iske og ikke-elekt r iske anleggsdeler. 

§ Kursfortegnelse er ikke ajourført . Fordelingen er ikke låst / lukket . Det  
eksisterer ikke nøkkel for å kunne lukke dørene. 

§  
 
Tiltak:   
Avvikene må lukkes ved at  det  gjøres følgende t iltak:  

§ Kursfortegnelse må ajourføres. 
§ Det  må foretas rydding i fordelingen. 
§ Foreta innfest ing av løse kabler. 
§ Koblingspunkter i him ling må monteres i koblingsboks. 
§ Kabler i felles t rapperom må påføres kabelvernrør. 
§ Anskaffelse av nøkkel slik at  fordelingen kan lukkes/ låses. 

 
 
 
Est imert  kostnad kr. 15.000,-  eks. mva.  
Kostnaden bør legges på Sameiet  og fordeles iht . vedtektene. 
 

 
 

FEL §§ 28 
og 32 
 
Elsikkerhet  
nr. 68 
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Kon k lu sj on  -  ov er o r dn et  f ag l ig  v u r der in g  

Det  er en rekke avvik ved det  elekt r iske anlegget . 
 
Det te er en eldre bolig, men det  er opplyst  at  badet  er totalrenovert  i 2016. 
 
Det  viste seg også under befaringen at  det  er ut ført  t il dels omfat tende arbeid på det  elekt r iske 
anlegget  fordelt  over store deler av eiendommen et ter år 2000. Det te forholdet  er beviselig fordi en 
del komponenter er påført  produksjonsdato. Denne merkingen viser at  det  er komponenter fra 
perioden 2006-2008 og 2015. 
  
Det  er i noen grad benyt tet  el.materiell som er av merkene «Anslut» som selges primært  hos Jula. På 
stue er det  en blanding av st ikkontakter med og uten jording.  
Videre ble det  flere steder avdekket  t revirke omkrig en del innfelte st ikkontakter og lysbrytere. Det te 
betyr at  det  er manglende barriere mellom elekt r iske og ikke-elekt r iske anleggsdeler. 
Undertegnedes vurdering av denne delen av anlegget  er at  det  bærer preg av å være ut ført  av 
ufaglærte innenfor elekt ro. Det  foreligger heller ikke noe som helst  dokumentasjon eller slut tkont roll 
på denne delen av anlegget . Nedenfor er det  redegjort  for kravene t il både dokumentasjon og bruk av 
kvalifisert  personell. 
 
Følgende avvik i leiligheten kan nevnes:  

§ Det  er en åpen el.t ilsynsrapport  som indirekte også omfat ter avvik på fellesanlegget . 
§ Manglende bruk av ut foringsringer. 
§ Urikt ig innføring av PR-kabel. 
§ Løse ledninger. 
§ Dimmer på stue er delvis kledd inn og ikke t ilst rekkelig t ilgjengelig for et tersyn og kont roll.  
§ Det  er en blanding av st ikkontakter med og uten jording på stue. 
§ Taklampe på stue er ikke bet ryggende festet . 
§ Som følge av manglende bruk av ut foringsringer og det  faktum at  det  er t revirke tet t  omkring 

st ikkontakter t ilkoblingsklemmer er det  ikke t ilst rekkelig barr iere mellom elekt r iske og ikke-
elekt r iske anleggsdeler. Det  er t ilsvarende mangel av barr iere bak dimmer på soverom hvor 
bakplate bak dimmer ikke er montert . 

§ Fordelingen for leiligheten har følgende avvik:  
§ Det  er utet theter i en kabelgjennomføring i toppen. 
§ Det  er manglende merking og ikke ajourført  kursfortegnelse. 
§ Det  er masse støv i bunn av fordelingen. 
§ Fordelingen er ikke låst / lukket . Det  eksisterer ikke nøkkel for å kunne lukke dørene. 
§ Og ikke m inst  fravær av lovpålagt  dokumentasjon på hvem som fakt isk har ut ført  arbeidet  

med det  elekt r iske anlegget  som er ut ført  et ter 1. januar 1999.  
 
Det  må sørges for en forsvarlig og helhet lig utbedring av feil og mangler ved det  elekt r iske anlegget  i 
boligen. 
Ut førende elekt roinstallatør må sørge for kont roll av alle elekt r iske sammenkoblinger, foreta 
nødvendige utbedringer og ellers hva som er påkrevet  for å kunne etablere t ilfredsst illende 
dokumentasjon på hele det  elekt r iske anlegget  i boligen. 
 
 
Det  er også enkelte fysiske avvik i fellesarealet , følgende kan nevnes:  

§ Det  er en åpen el.t ilsynsrapport  som indirekte også omfat ter avvik på fellesanlegget . 
§ Brannalarmanlegg er frakoblet  og det  er ikke installert  t ilst rekkelig antall detektorer eller 

brannklokker i fellesareal. Det te begrunnes med manglende deteksjon i felles t rapperom og i 
fellesrom i kjelleretasjen. 

§ . 
§ Jordingsanlegget  har avvik ved at  avløpssystemet  ikke er ut jevnet  og det  er ukjent  hva som er 

anleggets jordelekt rode. 
§ Løse ledninger og ledninger som ikke er mekanisk beskyt tet . 

6  Kon k lu sj on er  og  an b ef a l in g er  
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§ Koblingspunkter i him ling i vaskerom ligger i direkte kontakt  med t revirke og uten bruk av 
kapslinger, slik at  det  er manglende barriere mellom elekt r iske og ikke-elekt r iske anleggsdeler. 

§ Kursfortegnelse er ikke ajourført . 
 
 
 
Dim en sj on  på h ov ed in n t ak et  på eien dom m en  
Det  er i el.t ilsynsrapporten fra Lede AS anført  at  det  er fire anlegg som er t ilkoblet  felles inntaksvern 
på 3x63 ampere og at  sikr ingen ikke er t ilpasset  ledernes st rømføringsevne. De har anført  at  det  må 
dokumenteres at  hovedkabel ikke er overbelastet . 
En av de fire seksjoner har også fåt t  lagt  opp en el.bil- lader. Det te vil påvirke t ilgjengelig kapasitet  for 
hele Sameiet . Et ter hva undertegnede har fåt t  opplyst  er ikke Sameier blit t  or ientert  om det te. Det  vil 
ikke være kapasitet  i anlegget  om de øvrige t re seksjonseier også ønsker opplegg t il el.bil- lader. 
 
Et ter undertegnedes vurdering må inntaket  forsterkes. Dimensjonen på det te må avklares et ter at  det  
er gjennomført  et  møte med Sameier og de fire seksjonseiere mht . behov, inkludert  utarbeidelse av 
effektbudsjet t . 
 
Det  er en betydelig usikkerhet  t il kostnaden på det te fordi det  er avhengig av hvilken kapasitet  
net teier har på t rafokretsen i det te området . Hvis det  viser seg å være behov for å øke t rafoytelsen 
kan det  bli aktuelt  med omfat tende og kostbare t iltak og det  kan bli kostnader som er flere ganger 
større enn est imatet  ovenfor. Det te er ikke mulig å avklare før det  igangset tes en prosess med 
net teier. 
 
 
 
Fo r h o ld  v ed r ør en de Sam eiet  
Utover de mange avvikene inne i leiligheten er det  forskriftsst r idige forhold knyt tet  t il fellesarealet  og 
kravene som kommer som følge av I nternkont rollforskriften. 
Slik som undertegnede vurderer forholdet  har ikke Sameiet  nødvendig oversikt , ei heller nødvendig 
dokumentasjon, på anlegget  og har åpenbart  ikke kart lagt  farer og problemer og på denne måten 
vurdert  r isiko eller utarbeidet  planer og t iltak for å redusere r isikoforholdene, j fr . I K-HMS. 
 
 
For å lukke disse avvikene må Sameiet  engasjere en profesjonell aktør for å utarbeide et  dekkende 
internkont rollsystem, samt  at  det  må gjennomføres en fullverdig kont roll og termografering av 
relevante anleggsdeler.  
 
 
Br an n t ek n isk e f o r h o ld  
Det  er av byggtakstmann Erik Rui i Essent ia Takst  vurdert  at  det  er omfat tende og alvorlige avvik ved 
brannskiller i bygget . Konsekvensen av det te er at  også denne seksjonen blir  omfat tet  av en rekke 
bygningsmessige utbedringer og det te medfører at  deler av el.anlegget  blir  berørt . Det  er pr. nå stor 
usikkerhet  t il det  endelige omfanget  da det  også er engasjert  en brannkonsulent  som skal vurdere 
det te nærmere. 
Som  f ølge av  de a lv o r l ige av v ik en e v ed  b r an n sk i l le t  er  det  v u r der t  at  det  i k k e er  f o r sv ar l ig  å 
bebo  le i l igh et en . 
 
Undertegnedes rapport  må sees i sammenheng med øvrige reklamasjonsrapporter/ skaderapporter for 
eiendommen som også beskriver de branntekniske avvikene i bygget . 
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Ov er sik t  ov er  av v ik en e i  e ier sek sj on en  t i l  oppd r agsg iv er :  
 

 
 
De est imerte utbedringskostnader forutset ter at  det  engasjeres et t  elekt roforetak for alle avvik 
og at  det te arbeidet  kan ut føres fort løpende og i god koordinasjon med andre fagdisipliner.  
Hvis denne forutsetningen ikke lar seg legges t il grunn vil de est imerte utbedringskostnader 
økes betydelig. 
 
Kostnader t il m idlert idig bolig og bygningsmessige arbeider er ikke medtat t . Det te er noe 
byggtakstmann Erik Rui i Essent ia Takst  vil måt te vurdere nærmere. 
 
Ov er sik t  ov er  av v ik en e i  f e l lesan legget :  
 

 
 
Kostnaden bør legges på Sameiet  og fordeles iht . vedtektene. 

 
Det  er eiers plikt  at  et  el.anlegg t il enhver t id skal være i forskriftsmessig stand. Da det  er 
avdekket  et  stort  antall avvik har undertegnede sin funksjon vært  nødvendig og følgelig bør 
kostnadene knyt tet  t il nærværende rapport  medtas som en del av utbedringskostnadene. 
 
For beh o ld   
Det  vises t il avvikslisten hvor det  er ut fyllende beskrivelse av t iltakene. Det  er stor 
usikkerhet  relatert  t il det  bygningsmessige arbeidet  som følge av de alvorlige avvikene 
relatert  t il brannkrav. 

 
 
 

7  Pr isest im at                    
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8  Plan t eg n in g  
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9  Ut d r ag  f r a  sa lg sop p g av e 
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1 0  Eg en er k lær in g  f r a  se lg er  
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1 1  Ut d r ag  f r a  Elsik k er h et  n r . 6 2  –  Jo r d in g , sam t  u t sk r i f t  f r a  

Elsik k er h et sp o r t a len  ( DSB)  
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1 2  Ut d r ag  f r a  Elsik k er h et  n r . 6 8  –  Br an n sk i l le  m el lom  u t st y r  og  

b r en n b ar  ov er f la t e 
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1 3   Ut d r ag  f r a  Elsik k er h et  n r . 7 1  –  PR d i r ek t e i  v eg g  
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1 4  Ut d r ag  f r a  Elsik k er h et  n r . 7 4  –  k ost b ar t  og  f ar l ig  å  op p t r e som  

h ob b y elek t r i k er  
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For sk r i f t  om  sy st em at isk  h else- , m i l j ø-  og  sik k er h et sar beid  i  v i r k som h et er  
 
§ 1.Formål 
Gjennom krav om systematisk gjennomføring av tiltak, skal denne forskrift fremme et forbedringsarbeid i virksomhetene 
innen: 
- arbeidsmiljø 
 
- sikkerhet 
 
- forebygging av helseskade eller miljøforstyrrelser fra produkter eller forbrukertjenester 
 
- vern av det ytre miljø mot forurensning og en bedre behandling av avfall 
 
- forebygging av uhell og ulykker forbundet med egen lovlig aktivitet 
 
- forebygging av uønskede tilsiktede hendelser 
slik at målene i helse-, miljø- og sikkerhetslovgivningen oppnås. 
0 Endret ved forskrift 9 juni 2017 nr. 719 (i kraft 1 juli 2017). 
 
 
 
 
§ 2.Virkeområde 
Forskriften gjelder for virksomhet som omfattes av 
- lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (lov 24. mai 1929 nr. 4) 
 
- sivilbeskyttelsesloven § 23 (egenbeskyttelsestiltak ved virksomheter) (lov 25. juni 2010 nr. 45) 
 
- produktkontrolloven (lov 11. juni 1976 nr. 79) 
 
- arbeidsmiljøloven (lov 17. juni 2005 nr. 62) 
 
- forurensningsloven, dersom virksomheten sysselsetter arbeidstaker (lov 13. mars 1981 nr. 6) 
 
- genteknologiloven (lov 2. april 1993 nr. 38) 
 
- strålevernloven (lov av 12. mai 2000 nr. 36). 
 
- brann- og eksplosjonsvernloven (lov 14. juni 2002 nr. 20). 
Denne forskrift kommer ikke til anvendelse på 
- Svalbard 
 
- virksomhet som nevnt i arbeidsmiljøloven § 1-3 
 

- 
landanlegg i petroleumsvirksomheten som nevnt i forskrift 12. februar 2010 nr. 158 om helse, miljø og sikkerhet i 
petroleumsvirksomheten og på enkelte landanlegg (rammeforskriften) § 6, med unntak av aktiviteter som faller inn 
under sivilbeskyttelsesloven § 23. 

 

1 5  Ut d r ag  av  h j em m elsg r u n n lag et :  I n t er n k on t r o l l f o r sk r i f t en  
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0 Endret ved forskrifter 17 des 1999 nr. 1352 (i kraft 1 jan 2000), 19 des 2003 nr. 1599 (i kraft 1 jan 2004), 28 jan 2005 
nr. 51 (i kraft 1 feb 2005), 12 feb 2010 nr. 159 (i kraft 1 jan 2011), 2 des 2011 nr. 1148. 

 
 
 
 
 
§ 5.Innholdet i det systematiske helse-, miljø- og sikkerhetsarbeidet. Krav til dokumentasjon 
Internkontrollen skal tilpasses virksomhetens art, aktiviteter, risikoforhold og størrelse i det omfang som er nødvendig for 
å etterleve krav i eller i medhold av helse-, miljø- og sikkerhetslovgivningen.  
Internkontroll innebærer at virksomheten skal: Dokumentasjon 
1. sørge for at de lover og forskrifter i helse-, miljø- og sikkerhetslovgivningen som gjelder for 
virksomheten er tilgjengelig, og ha oversikt over de krav som er av særlig viktighet for 
virksomheten 

– 

2. sørge for at arbeidstakerne har tilstrekkelig kunnskaper og ferdigheter i det systematiske helse-, 
miljø- og sikkerhetsarbeidet, herunder informasjon om endringer – 

3. sørge for at arbeidstakerne medvirker slik at samlet kunnskap og erfaring utnyttes – 

4. fastsette mål for helse, miljø og sikkerhet må dokumenteres 
skriftlig 

5. ha oversikt over virksomhetens organisasjon, herunder hvordan ansvar, oppgaver og myndighet 
for arbeidet med helse, miljø og sikkerhet er fordelt 

må dokumenteres 
skriftlig 

6. kartlegge farer og problemer og på denne bakgrunn vurdere risiko, samt utarbeide tilhørende 
planer og tiltak for å redusere risikoforholdene 

må dokumenteres 
skriftlig 

7. iverksette rutiner for å avdekke, rette opp og forebygge overtredelser av krav fastsatt i eller i 
medhold av helse-, miljø- og sikkerhets- lovgivningen 

må dokumenteres 
skriftlig 

8. foreta systematisk overvåkning og gjennomgang av internkontrollen for å sikre at den fungerer 
som forutsatt 

må dokumenteres 
skriftlig 

Internkontrollen skal dokumenteres i den form og det omfang som er nødvendig på bakgrunn av virksomhetens art, 
aktiviteter, risikoforhold og størrelse. Dokumentasjon som følger av krav i eller i medhold av helse-, miljø- og 
sikkerhetslovgivningen, for eksempel instrukser, tillatelser, kompetansebevis, sertifikater o.l. skal inngå. 
Skriftlig dokumentasjon etter denne forskrift skal minst omfatte annet ledd nr. 4) til og med nr. 8) i denne paragraf. 
Frivillige sertifikater kan også inngå som en del av dokumentasjonen. 
 
 
 
 
Kommentarer til forskrift om systematisk helse-, miljø- og sikkerhetsarbeid i virksomheter 
(internkontrollforskriften) 
 
Til § 4 Plikt til internkontroll 
Plikten til å innføre og utøve internkontroll påhviler «den som er ansvarlig» for virksomheten. Med dette menes 
virksomhetens ledelse/eier. Hvem, eller hvilke funksjoner dette kan være, varierer etter hvordan virksomheten er 
organisert. Selv om internkontroll må utøves på alle nivåer i virksomheten, tilligger hovedansvaret for å sette i gang 
arbeidet («innføre» internkontroll) og å holde det i gang («utøve» internkontroll) det øverste nivået i virksomheten. 
Paragrafen presiserer imidlertid at plikten til å innføre og å utøve internkontroll skal gjøres i samarbeid med 
arbeidstakerne, arbeidsmiljøutvalg, verneombud og/eller tillitsvalgte der dette finnes. 
Hvem som er «ansvarlig» for virksomheten vil avhenge av de ulike lover som forskriften er hjemlet i. Eksempler på 
«ansvarlig» for at forskriftens krav blir gjennomført er etter 
- arbeidsmiljøloven; arbeidsgiver 
 
- forurensningsloven; virksomhetens ledelse slik den fremgår av virksomhetens organisasjon eller selskapsstruktur 
 
- produktkontrolloven; produsent, importør, omsetter 
 
- sivilbeskyttelsesloven; virksomheter 
 
- brann- og eksplosjonsvernloven; virksomheter 
 

162

Tredjepartsvurdering av elekt r iske anlegg, ut ført  av Eiendomstakst1 AS 

Rapportdato:  17.10.2023            Side 69 av 77  

   
 

- lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr; eier og bruker av elektriske anlegg og elektrisk utstyr, 
produsenter av, samt importører og andre omsetningsledd for elektrisk utstyr, elektroinstallatører o.l. 

 
- genteknologiloven; virksomhetens ledelse slik den framgår av virksomhetens organisasjon eller selskapsstruktur 
 
- strålevernloven; virksomhetens ledelse slik den framgår av virksomhetens organisasjon eller selskapsstruktur. 

I § 4 første ledd ligger også at den som er ansvarlig har plikt til å sørge for at internkontrollen blir overvåket og 
gjennomgått for å sikre at den fungerer som forutsatt. I dette ligger en plikt til at internkontrollen vurderes kontinuerlig 
slik at mangler kan fanges opp. Innbakt i plikten ligger også at det med jevne mellomrom foretas en fullstendig 
gjennomgang, dvs. en revisjon av hele det systematiske arbeidet jf. § 5 annet ledd nr. 8. 

Det er uttrykkelig fastslått i § 4 annet ledd at arbeidstakerne har plikt til å medvirke. Dette vil også følge av 
arbeidsforholdet i sin alminnelighet. Medvirkning i internkontrollarbeidet er således en del av arbeidsplikten. For 
verneombud og medlemmer av arbeidsmiljøutvalg er deltakelse i etablering og vedlikehold av internkontroll uttrykkelig 
fastslått i arbeidsmiljøloven § 6-2 og § 7-2. I tillegg har arbeidstakerne og deres tillitsvalgte etter arbeidsmiljøloven § 4-2 
en rett til medvirkning i forbindelse med styrings- og planleggingssystemer. Internkontroll anses som et styrings- og 
planleggingssystem som omfattes av arbeidsmiljøloven § 4-2. For bedrifter som er bundet av tariffavtale finner man de 
samme bestemmelser i f.eks. Hovedavtalen LO-NHO, kap IX. 

Det er helt sentralt at internkontroll integreres i overordnet styring og planlegging av virksomheten. Stadig flere 
virksomheter er i dag opptatt av å gjøre forholdet til det ytre miljø til en del av bedriftens organisasjonsstrategi og profil, 
og internkontroll er et instrument som kan utnyttes for å styrke dette arbeidet innad i bedriften. Også arbeidstakere vil 
være interessert i at deres arbeidsplass har en miljøprofil og gjør sitt for et mer miljøvennlig samfunn. Internkontrollen 
skal også omfatte kravene til det ytre miljø, og er derfor et instrument for arbeidstakerne og deres tillitsvalgte til å påvirke 
også de av virksomhetens disposisjoner som berører miljøet. I forbindelse med internkontrollarbeidet er det videre klart 
at arbeidstakernes erfaringer er en vesentlig forutsetning for en velfungerende internkontroll. Arbeidstakernes konkrete 
erfaringer med f.eks. ulike innsatsfaktorer i produksjonen, innkjøp, avfallshåndtering mv., er verdifull kunnskap som kan 
bidra til en systematisk gjennomgang av alle sider ved virksomheten med virkning for det ytre miljø. Området for 
eventuelle interessekonflikter synes også begrenset i og med at hensynet til arbeidsmiljøet og det ytre miljø som regel vil 
trekke i samme retning. 

Virksomheter som omfatter både arbeidstakere og kunder/brukere, f.eks. sykehus, skoler, barnehager og hoteller har 
ansvar for helse, miljø og sikkerhet for begge grupper. For denne typen virksomhet er det viktig å huske på at lovene kan 
stille samme type krav, men de er rettet mot en av gruppene – arbeidstaker eller bruker – eller lovene kan stille krav som 
omfatter begge gruppene. Produktkontrolloven omhandler sikkerheten til elevene osv., mens arbeidsmiljøloven dekker 
arbeidstakerne. Brann- og eksplosjonsvernloven vil stille krav som omfatter sikkerheten både til hotellgjestene og de 
ansatte. Internkontrollen må da inkludere alle lovene forskriften er hjemlet i slik at både ansatte og brukere blir omfattet. 
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§ 5.Innholdet i det systematiske helse-, miljø- og sikkerhetsarbeidet. Krav til dokumentasjon 

Internkontrollen skal tilpasses virksomhetens art, aktiviteter, risikoforhold og størrelse i det omfang som er 
nødvendig for å etterleve krav i eller i medhold av helse-, miljø- og sikkerhetslovgivningen. 

 

Internkontrollen skal dokumenteres i den form og det omfang som er nødvendig på bakgrunn av virksomhetens art, 
aktiviteter, risikoforhold og størrelse. Dokumentasjon som følger av krav i eller i medhold av helse-, miljø- og 
sikkerhetslovgivningen, for eksempel instrukser, tillatelser, kompetansebevis, sertifikater o.l. skal inngå. 

Skriftlig dokumentasjon etter denne forskrift skal minst omfatte annet ledd nr. 4) til og med nr. 8) i denne paragraf. 

Frivillige sertifikater kan også inngå som en del av dokumentasjonen. 
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1 6  DSB o r ien t er er  om  I n t er n k on t r o l l f o r sk r i f t en  p å Elsik k er h et sp o r t a len  
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Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven) (Utdrag). 
§ 1.  
Denne lov omfatter alle elektriske anlegg og alt elektrisk utstyr, unntatt radiotelegraf og radiotelefon. 
 
§ 2.  
Elektriske anlegg skal utføres, drives og vedlikeholdes slik at de ikke frembyr fare for liv, helse og materielle verdier. 
 
§ 10.  
Elektrisk utstyr skal være i en slik tilstand at det i bruk ikke frembyr fare for liv, helse eller materielle verdier. 
 
 
 
 
 
 
Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg (FEL)  (Utdrag) 
§ 1.  Formål   
Formålet med forskriften er å oppnå forsvarlig elsikkerhet ved prosjektering, utførelse, endringer og vedlikehold av 
elektriske lavspenningsanlegg og ved bruk av elektrisk utstyr tilkoblet slike anlegg. 
 
§ 2.Virkeområde  (Utdrag) 
Forskriften gjelder for prosjektering, utførelse, endring og vedlikehold av elektriske lavspenningsanlegg, herunder 
lavspenningsanlegg for hoved-, reserve- og nødstrømsforsyning. Forskriften gjelder også for bruk av elektrisk utstyr, 
inkludert høyspenningsutstyr, tilkoblet lavspenningsanlegg. 
 
§ 9. Ansvar - Hvem forskriften retter seg mot  
Eier og bruker av anlegg som omfattes av denne forskrift skal sørge for at det blir foretatt nødvendig ettersyn og 
vedlikehold slik at anlegg til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene i kapittel V. Ved bruk og tilkobling av elektrisk 
utstyr til anlegg skal det vises aktsomhet slik at det ikke oppstår fare for liv eller eiendom. 
Enhver som prosjekterer, utfører, endrer eller foretar vedlikehold av anlegg, er ansvarlig for at arbeidet som foretas er i 
samsvar med forskriftens krav. 
 
§ 10.  Oppfyllelse av sikkerhetskrav   
Forskriften, supplert med tilhørende veiledning og normer, viser samlet det sikkerhetsnivået som skal legges til grunn. 
Veiledningens og normenes detaljerte anbefalinger er imidlertid ikke juridisk forpliktende, slik at andre løsninger kan 
velges. Ved valg av annen løsning skal det dokumenteres at tilsvarende sikkerhetsnivå oppnås. 
I veiledningen til forskriften er det angitt normer som beskriver hvordan sikkerhetskravene kan oppfylles. 
Kombinasjoner av deler av normer skal unngås med mindre det kan dokumenteres at det oppnås et tilsvarende 
sikkerhetsnivå. 
 
§ 12. Kontroll. Erklæring om samsvar. Dokumentasjon   
Før nytt anlegg tas i bruk og etter hver endring skal den som er ansvarlig for utførelsen eller endringen av anlegget sørge 
for at det er kontrollert og prøvet for å sikre at det tilfredsstiller forskriftens krav. 
Enhver som er ansvarlig for prosjektering, utførelse eller endring av anlegg skal utstede erklæring om samsvar med 
sikkerhetskravene i kapittel V. 
Som underlag for slik erklæring skal det være utarbeidet dokumentasjon som gjør det mulig å vurdere om anlegget er i 
samsvar med forskriftens krav. 
Erklæring om samsvar og dokumentasjon skal overleveres eier av anlegget. 
 
§ 13. Oppbevaring av dokumentasjon   
Eier av anlegg skal til enhver tid oppbevare erklæring om samsvar og oppdatert dokumentasjon som angitt i § 12. 
Enhver som i henhold til § 12 er pålagt å utstede samsvarserklæring skal oppbevare kopi av erklæringen i minst fem år 
regnet fra den dag erklæringen om samsvar er datert. 
 
§ 16.  Planlegging og vurdering av risiko   
Elektriske anlegg skal planlegges og utføres slik at mennesker, husdyr og eiendom er beskyttet mot fare og skader ved 
normal bruk og slik at anlegget blir egnet til den forutsatte bruk. 
 

1 7  Ut d r ag  av  h j em m elsg r u n n lag  
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§ 17. Tilgjengelighet for vedlikehold  
Anlegget skal være planlagt og utført slik at det er tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon, betjening og prøving, 
det er tilstrekkelig plass til å skifte ut og montere enkeltenheter, 
og at slikt arbeid kan foretas uten fare for den som utfører arbeidet. 
 
§ 19.  Jordingsanlegg   
Ved planlegging og utførelse av anlegg skal det påses at jordingssystemet er tilpasset det fordelingssystemet som er valgt 
for hele eller deler av anlegget, slik at det ikke oppstår farlig strømgjennomgang eller for høye temperaturer som kan føre 
til forbrenning eller brann. 
 
§ 20.  Beskyttelse mot elektriske støt ved normal bruk   
Mennesker og husdyr skal være beskyttet mot fare som kan oppstå ved direkte berøring av spenningsførende deler av 
anlegg og utstyr. 
 
§ 21.  Beskyttelse mot elektrisk støt ved feil   
Mennesker og husdyr skal være beskyttet mot fare som kan oppstå ved berøring av utsatte deler som er blitt 
spenningsførende som følge av feil (indirekte berøring). 
 
§ 22.  Beskyttelse mot skadelige termiske virkninger   
Elektriske anlegg skal være slik utført at det ikke er noen fare for antennelse av brennbare materialer på grunn av for høy 
temperatur eller elektrisk lysbue. Det skal ved normal drift heller ikke være noen fare for at mennesker eller husdyr kan 
bli utsatt for forbrenning. 
 
§ 23.Beskyttelse mot overstrøm 
Mennesker, husdyr og eiendom skal være beskyttet mot skade fra for høye temperaturer eller elektromekaniske 
påkjenninger som skyldes noen form for påregnelige overstrømmer i strømførende ledere. 
 
Veiledning: 
Overstrøm for ledere er enhver strøm høyere enn tillatt strømføringsevne, f.eks. som følge av overbelastning, kortslutning 
mm. 
Beskyttelse kan oppnås ved 
- å sørge for automatisk utkobling av slik overstrøm før denne antar farlig størrelse, varigheten tatt i betraktning, eller ved 
- å begrense slik overstrøm til ufarlig størrelse og varighet. 
 
§ 28.Beskyttelse mot ytre påvirkninger 
Anlegget og det materiell og utstyr som inngår i denne skal være tilpasset de ytre påvirkninger den kan ventes å bli utsatt 
for. 
Dersom en utstyrsenhet er utført slik at den ikke vil tåle påkjenningene i det aktuelle miljøet, kan den likevel brukes 
dersom den får en egnet og tilstrekkelig tilleggsbeskyttelse. 

§ 30.Utstyr for frakobling 
Det skal være installert utstyr for frakobling av anlegget, kurser eller enkelte utstyrsenheter, slik at vedlikehold, prøving, 
feilsøking og reparasjon kan foretas uten fare. 

§ 32.Merking av kabler, vern og annet materiell 
Det skal i nødvendig grad foretas merking slik at kabler, utstyr, vern og annet materiell kan identifiseres og for øvrig i 
den utstrekning det er nødvendig for å unngå fare. 
 
Veiledning: 
Ved av/på brytere og styreinnretninger må det være tydelig og varig merking som angir hvilke deler av anlegget de 
betjener, dersom det er fare for forveksling. 
 
Når følgen av betjening av brytere og styreutstyr ikke kan observeres av den som foretar betjeningen og dette kan 
medføre fare, må det, synlig fra betjeningsstedet, være passende stillingsmarkering/-indikering i henhold til aktuelle 
forskrifter/normer. 
 
Kabler og ledere må være slik installert og/eller merket at de kan identifiseres ved tilsyn, prøving, feilsøking, reparasjon 
og ved endringer i anlegget. Jordledere og nøytralledere må kunne identifiseres ved alle tilkoblinger, ved hjelp av 
normert merking. I bevegelige ledninger må slike ledere være merket i hele sin lengde. 
 
Jordledere må være merket i hele sin lengde når det ikke er åpenbart at lederen er en jordleder og at den dermed kan bli 
brutt utilsiktet. 
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§ 34. Beskyttelse mot innbyrdes skadelige påvirkninger mellom elektriske og ikke-elektriske anlegg (anleggsdeler) 
Det elektriske anlegget skal være utført slik at det ikke oppstår innbyrdes skadelige påvirkninger mellom elektriske og 
ikke-elektriske anleggsdeler. 
 
Veiledning:  
Bestemmelsen har bl.a. til hensikt å hindre at ikke-elektriske anleggsdeler blir spenningssatte på grunn av hvordan 
elektrisk utstyr eller materiell er utført, plassert og montert og at det er etablert tilstrekkelig brannskille mellom elektrisk 
utstyr og brennbare deler i bygningsoverflaten. 
 
 
 
§ 35. Bygningskonstruksjonens mekaniske og brannsikkerhetsmessige egenskaper   
  Anlegget skal være slik utført at bygningskonstruksjonens mekaniske og brannsikkerhetsmessige egenskaper ikke er 
svekket.  
Elektrisk utstyr tilkoplet lavspenningsanlegg  
 
§ 36. Anlegg og tilkobling  
       Elektrisk utstyr som inngår i eller skal tilkoples et anlegg skal når det er installert og vedlikeholdt i henhold til 
fabrikantens anvisninger og brukes i henhold til sitt formål, ikke bringe sikkerheten i fare for personer, husdyr eller 
eiendom.  
 
§ 37. Egenskaper  
Alt elektrisk utstyr og materiell som inngår i eller skal tilkobles et anlegg skal  
ha slike egenskaper at det er tilpasset anleggets formål og funksjon og  
være tilpasset de ytre påvirkninger som kan påregnes fra omgivelsene.  
 Dersom en utstyrsenhet ikke er utført slik at den vil tåle påkjenningene i det aktuelle miljøet, kan den likevel brukes 
dersom den i det ferdige anlegget får en egnet og tilstrekkelig tilleggsbeskyttelse.  
 
 
 
 
 
Forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk utstyr. 
Underliggende er kun et utdrag. 
 
§ 1.For m ål  
Forskriften fastsetter krav til foretak og personer som utfører eller tilbyr å utføre arbeid knyttet til elektriske anlegg og 
elektrisk utstyr slik at arbeidet ikke fører til skade på liv, helse eller materielle verdier. Med foretak menes også 
underenheter til et foretak. 
Veiledning til § 1: Formålet med forskriften er å forhindre at elektriske anlegg og elektrisk utstyr fører til skade på liv, 
helse og materielle verdier. Ved å stille krav om kvalifikasjoner overfor de som skal arbeide opp mot elektriske anlegg 
og elektrisk utstyr, vil man sikre at arbeidet gjøres på en slik måte at anleggene og utstyret oppfyller kravene som 
følger av de tekniske forskriftene. Forskriften skal samtidig bidra til at den som utfører arbeidet er i stand til å ivareta 
sin egen og andres sikkerhet. 
 
§ 2.Vi r k eom r åde  
Forskriften gjelder arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk utstyr. 
 
§ 3.Reg ist r er in gsp l ik t  
Foretak som utfører arbeid knyttet til elektriske anlegg og reparasjon av elektrisk utstyr, skal registreres i 
Elvirksomhetsregisteret. Registreringsplikten gjelder også for alle underenheter som utfører arbeid knyttet til elektriske 
anlegg og reparasjon av elektrisk utstyr. Registreringsplikten gjelder ikke for foretak som kun utfører arbeid knyttet til 
egne elektriske forsyningsanlegg eller er pålagt lokalt elektrisitetstilsyn. 
Foretaket skal uten opphold registrere enhver endring i opplysningene. 
Veiledning til § 3: Intensjonen med registreringsplikten er å få oversikt over de aktører som skal undergis tilsyn i 
henhold til el-tilsynsloven. Registeret skal også bidra til å gi kundene en oversikt over hvilke foretak og underenheter 
som er i lovlig virke og hvilke tjenester disse tilbyr. 
Registreringsplikten gjelder i all hovedsak for arbeid på såkalte tredjepartsanlegg - dvs. elektriske anlegg og utstyr som 
foretaket selv ikke eier. 
 
§ 4.Pl ik t  t i l  å  r et t e f e i l  og  m an g ler  
Foretak som bygger og vedlikeholder elektriske anlegg for andre, plikter å utbedre feil og mangler som er påpekt i vedtak 
av tilsynsmyndigheten. Utbedring av alvorlige feil og mangler skal prioriteres foran annet arbeid. 
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§ 5.Kr av  om  b r u k  av  k v al i f i ser t  per son el l  
Foretak som utfører arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk utstyr, skal bare benytte kvalifisert personell. Med 
kvalifisert personell menes personer som oppfyller kravene i § 6 til § 10 og som er oppdatert på den faglige utviklingen. 
Alt kvalifisert personell som benyttes skal være fast ansatt i foretaket, jf. arbeidsmiljøloven § 14-9 første ledd første 
punktum. Kvalifisert personell kan likevel leies inn eller ansettes for en begrenset periode dersom det er tillatt i medhold 
av arbeidsmiljøloven § 14-9, § 14-12, § 14-13 eller øvrig lovgivning. 
Foretaket er ansvarlig for at den som har det faglige ansvaret utøver arbeidet, og er tilgjengelig innenfor foretakets 
normale arbeidstid. Den som har det faglige ansvaret kan ikke samtidig inneha en stilling med sammenfallende eller 
delvis sammenfallende arbeidstid i et annet foretak. Ved fravær ut over 30 virkedager i løpet av ett år, av person som 
oppfyller kravene til å ha det faglige ansvaret som nevnt i § 7 til § 10, kan Direktoratet for samfunnssikkerhet og 
beredskap etter søknad fra foretaket dispensere fra kravet i første ledd. Dispensasjon kan gis for en periode opp til seks 
måneder. 
 
Veiledning til § 5: Foretaket er ansvarlig for at personell de skal benytte oppfyller kravene i første ledd. Foretaket skal 
forsikre seg om personellets kompetanse før personellet settes i arbeid. 
Dette gjelder både i forhold til faglig utdanning som nevnt i § 6 til § 10, og at personellet også er tilstrekkelig à jour med 
den faglige utviklingen, herunder har kunnskap om nasjonalt regelverk og normer som er nødvendig for de 
arbeidsoppgaver de skal utføre. Tilsvarende følger også av internkontrollforskriften, se særlig § 5 pkt. 2 og 7. 
Dersom personellet har sin fagutdannelse fra utlandet, må foretaket påse at det er gitt nødvendig godkjenning, jf. § 11 til 
§ 21.  
 
Kapittel 3. Krav til kvalifikasjoner 
§ 6.Kv al i f i k asj on sk r av  f o r  den  som  by gger  og  v ed l ik eh o lder  e lek t r isk e an legg  
Den som bygger og vedlikeholder elektriske anlegg, skal ha fagbrev innenfor elektrofag som er relevant for de aktuelle 
arbeidsoppgavene. 
 
§ 12.Kr av  om  dok u m en t asj on  og  m eld in g  
Før en tjenesteyter utøver tjenester i samsvar med § 11 skal vedkommende informere Direktoratet for samfunnssikkerhet 
og beredskap om arbeidets art og varighet. Informasjonen skal fornyes for hvert år tjenesteyteren ønsker å utføre 
tjenesten. 
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Deres ref.:

HEMSBAKKEN 67

3242 SANDEFJORD

Arkiv: M71

Saksnr.: 2023/34559

Vår ref.:
Christin I. Forsmann

Dato: 
02.10.2023

 

Tilsynsrapport
Tilsynsadresse: Lundenveien 12-L0101 

Gårds- og bruksnr: 3804-170/88/0/4 

Sandefjord brann og redning  gjennomførte tilsyn og feiing  i din bolig. Denne rapporten beskriver
avvik og anmerkninger som vi oppdaget under vårt besøk. 

Hva må du gjøre?

Du må svare oss innen fristen på avviket går ut, og beskrive:

•    hvordan du vil rette avvikene 

•    en dato for når hvert avvik skal være rettet 

Kravet om tilbakemelding er hjemlet i brann- og eksplosjonsvernloven § 33 første ledd.

Avvik som må rettes (4):

1. Fyringsforbud

Dato: 02.10.2023

Frist: 23.10.2023

Gjelder: Røykløp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -

Saksbehandler: Christin I. Forsmann

Beskrivelse: Skorsteinen er utett, og kan ikke brukes til oppvarming før den er renovert.

2. Skorstein må renoveres

Dato: 02.10.2023
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2. Skorstein må renoveres

Frist: 23.10.2023

Gjelder: Røykløp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -

Saksbehandler: Christin I. Forsmann

Beskrivelse:
På grunn av at pipa er utett, må den renoveres. Når skorsteinen er renovert
frafaller avvik om brennbart inntil etasjeskillet.

3. Fugene i skorsteinen er dårlige

Dato: 02.10.2023

Frist: 23.10.2023

Gjelder: Røykløp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -

Saksbehandler: Christin I. Forsmann

Beskrivelse:

4. Brennbart inntil etg. skillene

Dato: 02.10.2023

Frist: 23.10.2023

Gjelder: Røykløp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -

Saksbehandler: Christin I. Forsmann

Beskrivelse:

Brennbart inntil etasje skiller. U.etg himling, 1etg. Gulv og himling. Og 2 etg. Gulv
og himling. Det skal være 23cm fra innvendig skorstein til brennbart. Der det ikke
er tilfredsstillende avstand kan man felle inn en brannhemmende plate
(masterboard eller tilsvarende brannklassifiserte materiale) mellom skorstein og
brennbart.

Anmerkninger som du bør følge opp (0):

 

Tilbakemelding kan sendes på følgende måter:

•    Via avviksbeskrivelsen i Min Eiendom: https://eierinfo.no/033fe3d5-4b86-4291-90ea-
04348536600e (https://eierinfo.no/033fe3d5-4b86-4291-90ea-04348536600e)

•    e-post til: Christin.I.Forsmann@sandefjord.kommune.no
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Hva skjer dersom du ikke sender skriftlig tilbakemelding til oss innen fristen?

Dersom vi ikke mottar tilfredsstillende tilbakemelding innen fristen vi har gitt i denne rapporten, vil vi
vurdere pålegg om å rette avvikene innen en frist som vi fastsetter. Dette i henhold til
forvaltningsloven § 16.

Sandefjord brann og redning har hjemmel i brann- og eksplosjonsvernloven § 37 første ledd til å
vedta pålegg om retting av avvik.

Dersom et pålegg om retting av avvik ikke er gjennomført innen fristen vi har gitt, kan vi gi
tvangsmulkt med hjemmel i brann- og eksplosjonsvernloven § 39, eller forby bruk med hjemmel i
brann- og eksplosjonsvernloven § 37 annet ledd.

Vi minner om at det er du som eier som er ansvarlig for at fyringsanlegget til enhver tid er uten feil og
mangler i egen bolig.

Definisjoner

Fyringsanlegg: Fyringsanlegget omfatter både ildstedet (for eksempel peis, ovn),
røykkanalen (for eksempel skorstein, pipe) og eventuelle
matesystem for brensel.

Avvik:  Overtredelse av krav fastsatt i forskrift om brannforebygging § 6.

Anmerkning: Forhold som tilsynsmyndigheten mener det er nødvendig å
påpeke, men som ikke omfattes av definisjonen for avvik.

Kommentarer: Beskrivelse av avvik/ funn som beskriver de faktiske forhold.

Aktuelt regelverk

Tilsynet er hjemlet i brann- og eksplosjonsvernloven § 11 første ledd bokstav h, og forskrift om
brannforebygging § 17.
Eiers plikt til kontroll og vedlikehold av fyringsanlegget fremkommer i forskrift om
brannforebygging § 6.
Krav til vår saksbehandling fremkommer i forvaltningsloven.

Har du spørsmål?

Dersom du har spørsmål kan du ta kontakt med Christin I. Forsmann  på telefon 957 64 183 eller e-
post Christin.I.Forsmann@sandefjord.kommune.no
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Med hilsen

Sandefjord brann og redning

Christin I. Forsmann

Feier

Dokumentet er elektronisk godkjent
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Deres ref.:

HEMSBAKKEN 67

3242 SANDEFJORD

Arkiv: M71

Saksnr.: 2023/34559

Vår ref.:
Christin I. Forsmann

Dato: 
02.10.2023

 

Rapport etter tilsyn og feiing
Adresse: Lundenveien 12-L0101

Gårds- og bruksnummer: 3804-170/88/0/4

Det ble i dag gjennomført tilsyn og feiing på ovennevnte adresse. Det kan forventes ny feiing om 2 til
4 år for helårsboliger og 10 år for fritidsboliger. I mellomtiden kan det bli varslet tilsyn, som er en
gjennomgang av tilstand på fyringsanlegget.

Hva må du gjøre?

Du må sende en skriftlig tilbakemelding til oss som viser:

hvordan du vil rette avvikene
en dato for når hvert avvik skal være rettet

Kravet om tilbakemelding er hjemlet i brann- og eksplosjonsvernloven 33 første ledd.

Avvik som du må følge opp (4):

1. Fyringsforbud

Dato: 02.10.2023

Frist: 23.10.2023

Gjelder: Røykløp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -

Saksbehandler: Christin I. Forsmann

Beskrivelse: Skorsteinen er utett, og kan ikke brukes til oppvarming før den er renovert.
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2. Skorstein må renoveres

Dato: 02.10.2023

Frist: 23.10.2023

Gjelder: Røykløp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -

Saksbehandler: Christin I. Forsmann

Beskrivelse:
På grunn av at pipa er utett, må den renoveres. Når skorsteinen er renovert
frafaller avvik om brennbart inntil etasjeskillet.

3. Fugene i skorsteinen er dårlige

Dato: 02.10.2023

Frist: 23.10.2023

Gjelder: Røykløp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -

Saksbehandler: Christin I. Forsmann

Beskrivelse:

4. Brennbart inntil etg. skillene

Dato: 02.10.2023

Frist: 23.10.2023

Gjelder: Røykløp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -

Saksbehandler: Christin I. Forsmann

Beskrivelse:

Brennbart inntil etasje skiller. U.etg himling, 1etg. Gulv og himling. Og 2 etg. Gulv
og himling. Det skal være 23cm fra innvendig skorstein til brennbart. Der det ikke
er tilfredsstillende avstand kan man felle inn en brannhemmende plate
(masterboard eller tilsvarende brannklassifiserte materiale) mellom skorstein og
brennbart.

 

Anmerkning(er) som du bør følge opp (0):

Det er ikke behov for skriftlig tilbakemelding på anmerkninger.

Andre forhold
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1.

Dato: 02.10.2023

Gjelder: Røykløp Ukjent - Teglskorstein (feierluke) Plassering: -

Saksbehandler: Christin I. Forsmann

Beskrivelse:

Ved tilsyn i 2 etasje kjente jeg lukten av bålrøyk, slik det kan lukte fra pipa eller
ovnen. Leiligheten har vært tom de siste månedene og de eneste som fyrer er de
som bor i leiligheten under. Når det blir en slik lukt inne i leiligheten, kan det tyde
på at skorsteinen er utett.

Hva skjer dersom du ikke sender skriftlig tilbakemelding til oss innen fristen?

Dersom vi ikke mottar tilfredsstillende tilbakemelding innen fristen vi har gitt i denne rapporten, vil vi
vurdere pålegg om å rette avvikene innen en frist som vi fastsetter. Dette i henhold til
forvaltningsloven § 16.

Sandefjord brann og redning har hjemmel i brann- og eksplosjonsvernloven § 37 første ledd til å
vedta pålegg om retting av avvik.

Dersom et pålegg om retting av avvik ikke er gjennomført innen fristen vi har gitt, kan vi gi
tvangsmulkt med hjemmel i brann- og eksplosjonsvernloven § 39, eller forby bruk med hjemmel i
brann- og eksplosjonsvernloven § 37 annet ledd.

Definisjoner

Fyringsanlegg: Fyringsanlegget omfatter både ildstedet (for eksempel peis, ovn),
røykkanalen (for eksempel skorstein, pipe) og eventuelle
matesystem for brensel.

Avvik:  Overtredelse av krav fastsatt i forskrift om brannforebygging § 6.

Anmerkning: Forhold som tilsynsmyndigheten mener det er nødvendig å
påpeke, men som ikke omfattes av definisjonen for avvik.

Kommentarer: Beskrivelse av avvik/ funn som beskriver de faktiske forhold.

Aktuelt regelverk
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tilsyn og feiing er hjemlet i brann- og eksplosjonsvernloven § 11 første ledd bokstav h, og
forskrift om brannforebygging § 17.
Eiers plikt til kontroll og vedlikehold av fyringsanlegget fremkommer i forskrift om
brannforebygging § 6.
Krav til vår saksbehandling fremkommer i forvaltningsloven § 16.

For annen informasjon, se vår hjemmeside: www.sandefjord.kommune.no/feiing
(//www.sandefjord.kommune.no/feiing)

Har du spørsmål?

Dersom du har spørsmål kan du ta kontakt med Christin I. Forsmann på telefon 957 64 183 eller på
e-post: Christin.I.Forsmann@sandefjord.kommune.no

Med hilsen

Sandefjord brann og redning

Christin I. Forsmann

Feier

Dokumentet er elektronisk godkjent
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




  



 


–











 

























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














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  



 














–

















 
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  



 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 –

 

 –

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 –

 
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  



 

 



 














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
















 


 
 


 








 
 
 
 
 


 
 
 






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

 


























 
 
 
 
 


 –
 
 
 –
 


 
 



forskrift, eller enkelvise punkt i Byggforsk’s relevante byggdetaljblader. For dette vises det til skjønnsmessige 







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 












 















 


 ––

 – –


















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  



 







 



 

 

 

 










 
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  



 

 




 

 

 


 

 

 

 























 

 



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  



 




 

 

 



 


 




 

 





iste befaring 10.8.23. 

Det umiddelbare inntrykket ved å besøke eiendommen er det åpenbare forfallet av bygningen. Spesielt 
utvendig for det bygningsmessige, og den lurvete asfalterte gårdsplassen. Hagen gir like dårlig inntrykk, ustelt 
og preget av rot under terrasser i 1.etasje og rot ute i plenarealene. Vedlikeholdse琀琀erslepet vurderes som 
særdeles stort.

På alle sider av huset faller terrenget tydelig inn mot grunnmurene, forhold av stor betydning for overvann og 
oppfuk琀椀ng av byggverket.

Tilbygg i 1.etasje, som leilighetens terrasse ligger oppå, har betydelige setningsriss i ringmuren. Rissene si琀琀er 
lengst fra grunnmur 琀椀l delen fra byggeår og det har utvilsom vært setninger, slike setninger stopper her 
sannsynligvis ikke opp fordi grunnforholdene sannsynligvis er i endring, blant annet på grunn av den massive 
tra昀椀kken i nærliggende Sande昀樀ordsveien og rystelser i grunnen.

Trapp opp 琀椀l repo foran inngangsdøren er uten rekkverk/håndløpere, 琀椀l tross for høyde over 50 cm. I takverket 
琀椀l takoverbygg over inngangsdør er det hakket ut i en bjelke, for at dørbladet skal kunne åpnes. Allikevel går 
dørbladet oppi bjelken, slik at døren bare åpnes omkring 70 grader. 

På taket er det le琀琀 synlig at skorstein over tak ikke kan nås, for feiing, akkurat som manglende snøfangere 
vises, på begge sider av taket. 

Kjøpere informerer om inngangsdører, 琀椀l trapperom i 1.etasje og 琀椀l kjelleretasjen, all琀椀d stående ulåst. De琀琀e 
viser hvor 琀椀lfeldig alt ved eiendommen er, uten tanke om at åpne dører selvfølgelig er en brannrisiko i seg selv, 
med umiddelbart nærhet 琀椀l le琀琀 antennelige lagrede gjenstander etc. i det som skal være felles lagerrom i 
underetasjen. 

I leiligheten er det ikke feieluke i skorsteinen, i kjelleretasjen er det ikke 琀椀lgang 琀椀l skorstein, og dermed ikke 
sotluken, det antas at sotluken er installert. Det er feieluke i leiligheten i lo昀琀setasjen, både feieluke og sotluke 
burde vært nevnt i salgsprospektet ved at leilighetens 琀椀lkomst 琀椀l lukene e琀琀er all sannsynlighet er tema i de琀琀e 
dårlig styrte sameiet. 
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
Skorsteinen er kledd inn i soverommet ved bad, dvs. at det ikke er synlig om det er noe sprekkdannelse i 
y琀琀ermantel. Slike sprekker skal kunne oppdages. 

I tak/himlinger er det noe trekt tak (stue) og noe malt platehimling, størstedelen av arealet er anta琀琀 som ved 
byggeår.

I kjellers fellesrom for vvberedere og felles bod er det trepanel i himlingen, og i trapperom fra halvplan ved 
inngangsdør 琀椀l kjeller og 琀椀l kjelleren er trappens underside ikke kledd inn med gipsplater, eller på annen måte 
forsøkt oppgradert 琀椀l EI60. 

Innenfor luke i baderommet er det en stoppekran, med hendel. Ved å stenge kranen skjer det ikke noe med 
vannet. Test med rennende vann viste at det ikke kom varmt vann i løpet av ca. 15 minu琀琀er, men kanskje 
kommer det av at vvbereder ikke er strøm琀椀lkoblet e琀琀er at selger 昀氀y琀琀et ut. Det ser ikke ut 琀椀l å være 
stoppekran for leiligheten. 

Gulv i soverom ved bad har et helningsavvik på totalt ca. 3,5 cm. Stor bevegelse i det 昀氀ytende parke琀琀gulvet 
(anta琀琀 parke琀琀). 

Gulv i kjøkken, ca. 3 cm helningsavvik. Til dels store bevegelser i det 昀氀ytende parke琀琀gulvet (anta琀琀 parke琀琀). 

Gulv i stue, laminat, helningsavvik total ca. 3 cm, høyeste punkt ved peisovn/skorstein, noe som indikerer 
setninger ute ved langvegger. 

Flislagt gulv i gang har ikke helningsavvik, og i motsetning 琀椀l mye annet ser selve 昀氀isearbeidet ut 琀椀l å holde godt 
fagmessig nivå, selv om det inn mot blo琀琀lagt teglstein på brannmurer og pipe er spalter på ca. 24 cm. 

Baderomsgulvet har ca. 4 mm fall, målt fra overkant 昀氀is ved dør 琀椀l overkant 昀氀is ved kant av dusjkabine琀琀. 
Overkant baderomsgulv ligger mellom 5 og 10 cm over overkant 昀氀is i gang utenfor baderommet. Det er ikke 
dren fra kassen 琀椀l innebyggingscisternen for toale琀琀 i baderommet. Finish på 昀氀isearbeidet er brukbart, og 
vurdert 琀椀l å være innenfor bransjenorm og på nivå med fagmessig u琀昀ørelse. Feil på fallet, bruk av dusjkabine琀琀, 
fravær av membran opp på vann og avløpsrør under servantskap, manglende membran ved vannrør innenfor 
luke i veggen og ikke dren fra cisternekassen viser eller indikerer fravær av fagmessig u琀昀ørelser. 

I stuetak er det malt tak på strekt duk. Duken henger ca. 5 cm på det verste, og taklampen beveger seg når 
duken presses li琀琀 oppover. 

I de to bra oppussede soverommene er det nedsenket himling, med ferdigbehandlet panel i himlingen. Det er 
ikke kjent hvorfor det er nedsenket, eller hva som er i taket oppunder bjelkelaget 琀椀l lo昀琀et. Man kan anta 
nedsenkingen er gjort for montasje av innfelte downlights, slik belysningen er i gang og baderommet.

Eiendommen og seksjonens 琀椀lstand er gjennomgående dårlig, preget av ufagmessig løsninger, mangelfullt og 
dårlig vedlikehold. Bygningens opprinnelighet, for konstruksjonsprinsipp etc. ser ut 琀椀l å stå seg meget bra, om 
det ses bort ifra helningsavvikene på gulv.  Innvendig kan dog ikke annet enn del av kjeller, trapperom og 
takstobjektet vurderes, men alle symptomer og alt synlig fra utside og i fellesareal underbygger vår vurdering 
av 琀椀lstanden.


 






191



  



 








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










 

 

 

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

 




 

 

 



 


 


 

 


 

 




Objektet profileres som attraktivt, med en “” uten at byens mest trafikkerte gate 



“” står det innledningsvis, “” står det videre, vi kan ikke 



verre tilstand enn det som omtales som “”. 

Under “” på side 6 beskrives tilstandsrapporten som “
”. Vi mener dette er veldig forvirrende, 


Vi mener ”forenklet utgave” her er veldig 
utydelig og det kommer ikke tydelig frem hva en eventuell ”forenklet utgave som gjelder denne seksjonen”



betydning, ref. gitt TG 0; “”.












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

 

Under “” på side 8 gis opplysning om “”. 



“Innhold” omtales badet som “” og kjøkkenet som “”. Vi forstår dette som overdrevent 


ger, svikt i gulv etc. ikke harmonerer med omtale ”delikat”.

Under “” omtales ferdigattest fra 19.9.1974 og 31.5.2017. Vi ser det som 




Senere opplyses det også om ferdigattest gitt 18.9.1974. Sekvensen avsluttes med “Eiendommen selges slik 
den fremstår”.   I byggesaksarkivet til kommunen ligger det betydelig m





Under “” omtales indirekte de prinsipielle fellesarealene og en form for 

















 




















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

 





–







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














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 



















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“risikokonstruksjon”. Vi mener takstingeniøren her må være konsekvent i bru
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

––––
–






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










 
 



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

 





 
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  



 

 

 

 





























 
























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

 




























 





























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  



 


















 Om vi ser på utsiden av bygget er det manglende brannskille i gesims. Brann som oppstår i 
underliggende etasje vil raskt kunne spre seg 琀椀l lo昀琀sleilighet. 

 Det er 昀氀ere gjennomføringer fra kjeller som ikke er brannte琀琀et. Det var heller ingen deteksjon 
i kjeller.

 Manglende brannskille i etasjeskiller mot kjellet
 Brannalarmanlegget var ikke dri昀琀sa琀琀. Dekningsområdet fremsto også manglende. 
 Rømningss琀椀ge fra lo昀琀 var ikke skjermet. 










 



 






















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

 

 







–
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
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








 





 



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
–




































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










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
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
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

 


























 

 


 








 
 


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

 



 



 





 –

 








 



 




 
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  



 

 

 






 



 

 






 




 






 
 



 


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

 

 –

 



 
 
 
 
 



 

 


 
 
 
 



 



 

 


 








 












 
 
 
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  



 




 

 


 
 
 





 



 


 

 






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  



 











 



 




 

 




 
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 
 
 



 

 
















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 









































 




 






 
 


 –



 
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  



 

 



 
 
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
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–
–





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





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









“er normalt godt vedlikeholdt”. 
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  



 































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Solholm AS 
Org.no 924 599 936 

E-post: olav@solholm.no  
 
Claims Link AS  
V   
 

 
 

Notat vedr. reklamasjon – Lundenveien 12 SNR 3: 
 
Skadested    : Lundenveien 12, 3211 Sandefjord 
Saksnummer     : E2057171 
Selskap/saksbehandler   : Claims Link AS v/  
Kommune/Gnr/Bnr/SNR  : 170/88/3907/3 
Befaring dato:    : 25/01/2024 
Rapport dato    : 07/03/2024 
Bygningstype    : 136 - Andre småhus m/3 boliger el fl 
Byggeår    : 1950 
 
Beskrivelse av oppdraget: 
 

 

 
Bakgrunn/mandat: 
 
Eier av denne boligen har fremmet reklamasjon overfor selger v/Claims Link AS. Reklamasjonsrapport 
utarbeidet av Erik Rui, datert 27/11/2023 danner grunnlag for reklamasjonen.  
 
Oppdragsgiver ønsker en vurdering av samtlige forhold omtalt i kjøpers takstrapport.  
 
Følgende dokumenter er mottatt: 
 
• Salgsoppgave    datert: 19/02/2019     
• Egenerklæringskjema    datert: 22/10/2018     
• Tilstandsrapport     datert: 09/10/2018 
• Div dokumenter.  
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Solholm AS 
Org.no 924 599 936 

E-post: olav@solholm.no  
 
Det reklameres på følgende:  
 
Oppdragsgiver ønsker en vurdering av samtlige forhold som fremkommer i rapport utarbeidet 
av Erik Rui.  
 

1. Brannsikkerhet - lydskiller 
2. Fellesareal utvendig 
3. Fellesareal innvendig – lyd og brannskiller - trapperom 
4. Leilighetsdør  
5. Terrasse over boligdel i 1.etasje – takterrasse for seksjon i 2.etasje  
6. Overflater, gulv, vegg og himling (innertak)  
7. Baderom 
8. Kjøkkeninnredning 
9. VVS-installasjoner 
10. El-installasjoner  
11. Ventilasjon leilighet 
12. Om antall boenheter i Lundenveien 12, innredning og ulovlig bruk  
13. Diverse. 

 
Denne saken må ses i sammenheng med reklamasjon/rapport for leiligheten i etasjen over.  
 
Bakgrunn for reklamasjonene er at selger av loftet fikk et branntilsyn som utløste krav til brannsikring 
og rømningsvei: 
 

1. Brannskiller – lydskiller, etasjeskille mangler tilstrekkelig brannsikring: 
 
Jeg viser til brannotat fra RIB Geir Bettum, datert 03/03/2016. Jeg stiller meg bak de krav og ytelser 
som fremkommer i dette notatet.  
 
Dette reklamasjonspunktet peker på manglende sikring av etasjeskille, og jeg antar at dette skyldes 
mangler/avvik som har blitt løftet frem etter kommunalt tilsyn.  
 
Derimot så definerer Bettum 



























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









 



























• 


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
• 



Beskrivelse Enh Ant Pris Sum 
Demontering av listverk, riv av 35 m2 parkett, montering av 
trinnlydplater og ny parkett, montering av lister  t 60 770 46200 

Materiell parkett m2 35 600 21000 
Materiell trinnlyd m2 35 150 5250 
Listverk  rs 1 5000 5000 
Riv av himling i 2 etg t 32 770 24640 
Etablering av nedsenket lydhimling  m2 80 2500 200000 
Avfallssekker  stk 6 2000 12000 
Malerarbeider  m2 80 450 36000 
Demontering av 4 stk dører, montering av nye  t 32 770 24640 
Materiell dører  stk 4 8000 32000 
Elarbeider t 30 850 25500 
Materiell rs 1 10000 10000 
Brannkonsept rs 1 20000 20000 
Etablering av heldekkende slukkeanlegg iht pris fra Firesafe stk 1,2 560 951 673141,2 
Tilkobling - elektrisk  rs 1 35 000 35000 
Nødvendige bygningsmessige arbeider/hulltagning t 120 770 92400 
Utarbeidelse av brannkonsept stk 1 25000 25000 
Uavhengig kontroll av brannkonsept stk 1 20000 20000 
Timearbeider søknad og utarbeidelse av nødvendig 
sluttdokumentasjon t 40 1570 62800 
Administrasjon 10 %   137057 
Rigg, drift og uforutsett 15 %   226144 
Mva 25 %   433443 
Kommunale gebyrer  rs 1 20000 20000 
Sum inkl mva       2187216 

 
Dersom kostnader skal fordeles etter sameiebrøk, tilsvarer dette kr 596 513 for SNR 3.  
 

2. Fellesarealer utvendig:  
 
De forhold som er påpekt i rapporten til Rui samsvarer med min vurdering av de faktiske forhold.  
 
Sett i sammenheng med min vurdering av etablering av fulldekkende sprinkleranlegg som et fornuftig 
tiltak, så vil det ikke være behov for utbedring av takutstikk.  
 
Rui har avsatt 60 000 + mva = 75 000 inkl mva for rigg og drift. Jeg vurderer ikke at det er behov for å 
sette opp stillaser når det kun er snøfangere som skal monteres. Det er tilstrekkelig med lift. Det 
avsettes derfor 15% i rigg, drift og uforutsett. Og 10% administrasjon.  
 
Ut over dette er kostnader utarbeidet av Rui etter mitt skjønn fornuftige og kan legges til grunn.  
 
Post Beskrivelse utførelse Enhet Mengde Enhetspris Sum 
7.2.1. Snøfangere på tak, begge langsider lm 25 1 750 43 750 
7.2.2. Leie av lift  dag 2 3 500 7 000 
7.2.3. Oppretting/løfting av trapp og platting ved 

inngangsdør, for at felles inngangsdør kan åpnes 
helt, for nødvendig bredde til rømning. 

t 3 700 2 100 

7.2.4. Enkelt rekkverk på utvendig trapp t 4 700 2 800 
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7.2.5. Materialkostnad til post 7.2.3. og 7.2.4. Benyttes 

tykke betongheller som enkelt fundament for søyler 
etc. 

RS 1 2 500 2 500 

  Administrasjon 10 %     5 815 
  Rigg, drift & uforutsett 15 %     8 723 
  Delsum       72 688 
7.2.10. Sameiebrøk seksjon 3, 75/275, andel av kostnad 

(260 650,- kr/275x200). Forklaring: 200 andeler av 
kostnaden skal betales av seksjon 1,2 og 4. 

stk -1 189 563 19 824 

  Sum ekskl. mva.        19 824 
  25 % mva       4 956 
  Sum inkl. mva.       kr 24 780 

 

3. Fellesareal innvendig – lyd og brannskiller - trapperom: 
 
Vedr. felles kjeller/vaskerom:  
De forhold som er påpekt i rapporten til Rui samsvarer med min vurdering av de faktiske forhold.  
 
Vedr. vegger i felles trapperom:  
Her er det montert dobbel gips. Ikke behov for tiltak. Når det kommer til dører, er det benyttet feil 
dører dette er vurdert under pkt. 1 i denne rapporten.  
 
Bilder under viser hulltagning i trapperomsvegger:  
 

      
 
Post Beskrivelse utførelse Enhet Mengde Enhetspris Sum 
7.3.2. 2 lag 15 mm branngips i tak i fellesrom i 

kjeller og under kjellertrapp, samlet 
overflate, sparklet og malt  

m2 25 900 22 500 

7.3.3. Omlegging av vvs - og el.installasjoner for 
gipsarbeidene i taket. Del av elektro inngår i 
7.10., påkrevde utbedringer i fellesareal. 
Pris anslått. 

RS 1 25 000 25 000 

  Administrasjon 10 %     4 750 
  Rigg, drift & uforutsett 15 %     7 838 
7.3.4. 117 500,-/275x200 (andelen seksjon 1,2 og 

4 må betale) 
RS -1 85 454 16 388 

  Sum ekskl. mva.        16 388 
  25 % mva       4 097 
  Sum inkl. mva.       kr 20 484 

 

4. Leilighetsdør: 
 
Dette forholdet er allerede vurdert under pkt. 1 i denne rapporten.  
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5. Terrasse over boligdel i 1.etasje – takterrasse for seksjon i 2.etasje: 
 
Jeg har i skrivende stund ikke mottatt dokumentasjon på hva om noe som er feil og hva som evt. skal 
utbedres. Dette må avklares.  
 

6. Overflater, gulv, vegg og himling (innertak): 





7. Baderom: 
 
Rui legger til grunn Våtromsnormen selv om dette ikke nevnes noe sted i salgsdokumentasjonen at 
badet er bygget etter denne normen som tross alt er en privat bransjenorm.  
 
Det er gitt opplysninger om at badet er utført av fagfolk og egeninnsats.  
 
I tilstandsrapporten er det gitt opplysninger om at fall på gulv er i strid med forskriftskrav.  
 
Badet er etablert ved byggeår og er ikke en del av de søknadspliktige arbeidene for etablering av bolig 
i loft og/eller kjeller.  
 
Det dusjes i tillegg i dusjkabinett.  
 
Behov for tiltak vurderes først og fremst å være knyttet til å imøtekomme våtromsnorm.  
 

8. Kjøkkeninnredning: 
 
Ikke behov for tiltak dersom det etableres heldekkende slukkeanlegg. se vurdering under pkt. 1.  
 

9. VVS-installasjoner: 
 
Vedr. manglende varmtvann:  
 
Varmtvannsbereder er plassert i felles kjeller. Støpsel er koblet fra og det er ledig stikk montert i 
himling direkte over bereder. Stikk er merket med «2 etg». Dersom man kobler til denne igjen vil 
varmtvann fungere.  
 
Bilder under viser stikk og støpsel:  
 

     
 
Vedr. manglende vannlås/sluk:  
 
Dette mener jeg er et Joti M-sluk, lavtbyggende med sideutløp. Her mangler rett og slett vannlåsen 
som enkelt kan ettermonteres.  
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Vedr. stoppekran:  
 
Iht. TEK 10 § 15-6, så skal det være tilfredstillende 
avstengningsmulighet, og stoppekran skal være 
merket og lett tilgjengelig. Det er ikke krav til at 
denne skal være plassert inne i leiligheten. Det er 
stoppekran i kjeller.  
 
Dersom det er ønskelig, er det relativt enkelt å 
ettermontere stoppekran. Bilde under viser luke 
med t kobling hvor dette kan ettermonteres: 
 
Kostnader estimeres til 10 000 inkl mva.  

10.  Elektrisk anlegg:   
 
Jeg er selv ikke elektrofagkyndig og har derfor ikke ettergått de mangler som er beskrevet/påpekt i 
rapport fra Per Iver Strand. Det legges til grunn at dette er tilstrekkelig dokumentert.  
 
De påpekte forhold er gjennomgått og vurdert av AB Elektro AS v/Frode Larsen, som har utarbeidet 
pristilbud som er vedlagt.  
 
Pristilbud omfatter komplet gjennomgang og utbedring av de feil som er påpekt i rapporten til Per Iver 
Strand.  
 
I kalkylene under har jeg strukturert prisene etter leiligheter/fellesareal: 
 
Beskrivelse leilighet 2 etg Antall Beløp (ekskl. 

mva) 
Mva 

(25%) 
Beløp 

(inkl. mva) 
Utforingsringer på div punkter Sov1(2etg) 4 3 160,00 790,00 3 950,00 
Etablere jording stikk Stue (2etg) 1 1 200,00 300,00 1 500,00 
Påveggskappe på dimmer stue (2etg) 1 890,00 222,50 1 112,50 
Påveggskappe stikk sov 2 og 3 (2etg) 2 1 780,00 445,00 2 225,00 
Feste kabler kjøkken 1 1 100,00 275,00 1 375,00 
Sum (NOK)   8 130,00 2 032,50 10 162,50 

 
Beskrivelse fellesanlegg Antall Beløp (ekskl. 

mva) 
Mva 

(25%) 
Beløp 

(inkl. mva) 
Sjekk av jordingsanlegg 1 2 200,00 550,00 2 750,00 
Utjevningsforbindelse jording 1 1 500,00 375,00 1 875,00 
Eventuelle jordspyd ved for dårlig jording 1 25 000,00 6250,00 31 250,00 
Løsne alt i kjellertak for gipsing og remontering 1 9 000,00 2250,00 11 250,00 
Feste løse kabler vaskerom og montering 
koblingsbokser 

1 4 500,00 1125,00 5 625,00 

Total gjennomgang av el. anlegg og dokumentere dette 
(hele huset) 

1 35 000,00 8750,00 43 750,00 

Sjekk av el. inntak 1 5 000,00 1250,00 6 250,00 
Montering av jordskinner i sikringsskapene 41 6 000,00 1500,00 7 500,00 
Sum (NOK)   88 200,00 22 050,00 110 250,00 

 

Legges sameiebrøk til grunn for fordeling av kostnader tilsvarer dette kr 80 182 for SNR 3 
 

12. Ventilasjon i leilighet:  
 
Denne leiligheten er etablert på 50 tallet. Byggeforskrift av 1949 var således gjeldende. Det var ikke 
krav til veggventiler. Det er helle ringen ting som tyder på at rommene ikke er tilstrekkelig ventilert.  
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Ventilasjonens tilstand er vurdert ut ifra funksjon slik den er etablert etter de krav som vargjeldende på 
tidspunkt og fungerer som tiltenkt. Jeg vurderer det derfor som riktig at den er vurdert til TG1 i 
tilstandsrapporten.  
 
Dersom det er ønskelig å montere inn flere ventiler er det selvfølgelig en mulighet. Kostnader beregnet 
av Rui for dette arbeidet er etter mitt skjønn fornuftig og kan legges til grunn.  
 

13. Om antall boenheter i Lundenveien 12, innredning og ulovlig bruk:  
 
Jeg har ikke vært inne i seksjonen i kjeller/1 etg, og har ikke vurdert lovlighet og/eller brannmotstand i 
denne enheten.  
 
Reklamasjonspunktet synes i all hovedsak å dreise seg om manglende brannmotstand (REI60).  
Som tidligere vurdert vil også dette kompenseres ved at det etableres heldekkende slukkeanlegg.  
 

14. Diverse:  
 
Her er det beregnet et verditap som følge av arealtap.  
 
Arealavviket forklares med at innvendige mål reduseres pga brannoppgraderingen, med to lag gips og 
akustikkprofiler på bærevegg. Det er beregnet at arealavvik på 3 m2 som følge av dette.  
 
Delevegger skal ikke medtas ved beregning av areal. Det er i såfall dobbelgips på leilighetens 
yttervegger som skal vurderes. Dette utgjør 3 cm. Husets omkrets er ca 40m noe som utgjør et arealtap 
på 1,2 m2.  
 
Legger man til grunn kvadratmeterpris på 32895 tilsvarer dette et verditap på kr 39 474. 
 
Dersom man etablerer heldekkende slukkeanlegg, så vil det uansett ikke være behov for fore på 
vegger.  
 
 
 
Oslo 07/03/2024 
 
 
Olav Solholm 
Tømrer & murmester 
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Seksjon/avdeling 
Enhet byggesak 

Deres referanse  
 

Vår referanse 
23/34030- 11 

Saksbehandler 
Tine Elisabeth Berg Strandenæs 
33416409 
Tine.Elisabeth.Berg.Strandenes@sandefjord.kommune.no 

 
Gbnr 170/88 - Lundenveien 12 - Tilsynssak - Brannsikkerhet - 
Tilsynsrapport 
Referanse:  
 23/34030 

Tilsyn utført:  
06.08.2024 

Sted: Lundenveien 12 Gbnr.: 170/88 
Tiltak:  
 Innredning loftetasje 
Deltakere fra kommunen:  
Tine Elisabeth Berg Strandenæs, rådgiver og Silje Karlson, rådgiver – begge fra 
enhet byggesak. 
Ivar Gade, branningeniør – fra enhet forebyggende brann. 
Eksterne deltakere:  

 
 

 
 
Kommunens tilsynsplikt  
Kommunen har etter plan- og bygningsloven kap. 25, jf. SAK10 kap.15, plikt til å føre 
tilsyn i byggesaker. Dette for å bidra til bedre bygg ved hensiktsmessig dokumentert 
kontroll, og for å forebygge feil i byggeprosessen.   
 
Bygningsmyndigheten viser til at vi kan føre tilsyn med eksisterende byggverk og 
arealer etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 25-4. Tilsyn kan bare føres hvis det er 
grunn til å tro at det foreligger bruk eller forhold som er i strid med plan- og 
bygningsloven, og som kan føre til fare eller vesentlig ulempe for person, eiendom 
eller miljø. 
 
Bakgrunnen for tilsynet  
Første gang bygningsmyndigheten igangsatte tilsyn i bygningen var i 2009.  
 
Bygningsmyndigheten ble høsten 2023 på nytt gjort oppmerksom på at det på 
eiendommen gbnr. 170/88, Lundenveien 12, kan være avvik ved bygningen som 
gjelder brannsikkerhet.  
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Bygningsmyndigheten mottok nye bekymringsmeldinger fra eiere av byggets 
loftsetasje og 2. etasje i e-post datert 26.04.2024.  
 
I brev datert 30.04.2024, ba bygningsmyndigheten Sameiet Lundenveien 12 om en 
redegjørelse vedrørende brannsikkerheten til boligen på eiendommen gbnr. 170/88, 
Lundenveien 12. Vi ba om dokumentasjon vedrørende eventuelle mangler som 
bygningen har vedrørende brannsikkerhet. Frist for innsending av dokumentasjon 
eventuelt bekreftelse på at dokumentasjon allerede var innsendt til 
bygningsmyndigheten, ble satt til den 10.05.2024.  
 
Bygningsmyndigheten mottok e-post datert 26.04.2024 fra eier av byggets 2. etasje, 

. Vedlagt e-posten var notat om brannsikkerhet vedrørende 
Lundenveien 12, datert 12.09.2023, befaringsrapport etter bekymringsmelding 
innkommet 14. september 2023 utarbeidet av saksbehandler ved Sandefjord brann 
og redning, tredjepartsvurdering av elektrisk anlegg datert 17.10.2023 og 
tilsynsrapport datert 02.10.2023 utarbeidet av feier i Sandefjord kommune, samt 
eiernes vurderinger og spørsmål i saken, jf. notat datert 26.04.2024. 
 
I innsending mottatt 06.05.2024 var det vedlagt et notat til tilsynsmyndigheten, 
revidert den 05.05.2024. 
 
Bygningsmyndigheten mottok på det stedlige tilsynet kopi av byggteknisk 
reklamasjonsrapport datert 27.11.2023 utarbeidet av Essentia takst på bestilling av 
eiere av 2. etasje,  , og kopi av notat vedrørende 
reklamasjon – Lundenveien 12 seksjon 3, datert 07.03.2024 utarbeidet av Solholm 
AS på bestilling av selskapet Claims link AS ved saksbehandler  
 
Bygningsmyndigheten mottok i tillegg kopi av notat vedr. reklamasjon – Lundenveien 
12 seksjon 3, datert 19.04.2024 utarbeidet av Solholm AS på vegne av Claims link 
AS mv. Bygningsmyndigheten fikk oversendt dokumentet i e-post datert 05.08.2024 
av advokat  i Claims link.  
 
Fokusområde for tilsynet  
Å undersøke om utførelsen er i samsvar med prosjekteringen herunder 
brannprosjekteringen, som ble lagt til grunn da det ble gitt vedtak om tillatelse til ny 
boenhet i loftsetasjen, datert 07.12.2016. 
 
Å undersøke om bygningen har heldekkende brannalarmanlegg, jf. vedtak om 
tillatelse til ny boenhet i loftsetasjen, datert 07.12.2016. 
 
Plangrunnlag  
Eiendommen gbnr. 170/88, Lundenveien 12, er omfattet av reguleringsplan for 
området Skiringssalveien, Dronningensgate, Landstadsgate og Sandefjordsveien 
(kvartalet 46-58), vedtatt den 21.06.1979. Bygningen er beliggende i et område som 
er avsatt til boliger. 
 
Bakgrunnsopplysninger  
Boligen ble opprinnelig oppført som en tomannsbolig og ferdigstilt i 1951. 
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Tilbygg i 1. etasje med flatt tak til terrasse med adkomst fra 2. etasje, ble godkjent av 
kommunen den 19.11.1973. Terrasse i 1. etasje ble godkjent i 2010.  
 
Det ble gitt tillatelse til bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel i hele kjelleren, foruten 
vaskerom/sportsbod, i vedtak datert 09.08.2016. Det ble gitt ferdigattest for tiltaket 
den 08.11.2016. 
 
Det ble gitt tillatelse til oppføring av ny boenhet i loftsetasjen i vedtak datert 
07.12.2016. Det ble gitt ferdigattest for tiltaket den 06.06.2017. 
 
Bygningen er seksjonert og inneholder per dags dato til sammen tre seksjoner.  
 
Utførelse av brannprosjektering – brannmotstand til bygningsdeler 
Da det ble gitt tillatelse til ny boenhet i loftsetasjen, fikk bygningen ny plassering i 
brannklasse 2. Dette da det gjelder en boligbygning i risikoklasse 4 med 3/4 etasjer.  
I henhold til tabellen tatt inn i veiledning til tidligere byggteknisk forskrift (TEK10)  
§ 11-3, skal bygningen da plasseres i brannklasse 2.  
 
Gjeldende brannklasse er derfor brannklasse 2. En bygnings brannklasse skal 
legges til grunn for prosjektering og utførelse for å sikre byggverkets bæreevne mv. 
ved brann.  
 
I saksbehandlingen er det lagt til grunn prosjektering som vist til i brannotat og 
brannplan utarbeidet av Geir Bettum, datert 03.03.2016. Det er vist til at yttervegger, 
takkonstruksjon, etasjeskillere, trapperom og øvrig bærende konstruksjoner skal ha 
brannmotstand REI60. Dette er igjen illustrert av Bettum ved at det skal gjelde 
bygningsdeler uthevet i brannplan og snitt som innsendt i byggesaken, jf. bilde 1:  
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Bilde 1 viser brannplaner og snitt for Lundenveien 12 utarbeidet av Bettum as, datert 
03.03.2016. Denne prosjekteringen ble lagt til grunn i saksbehandlingen, jf. vedtak 
om ny boenhet i loftsetasjen datert 07.12.2016. 

I bygningsmyndighetens vedtak datert 07.12.2016, er det lagt til grunn at 
trapperommet, etasjeskille og vindu i soverom vil bli oppgradert. Det ble tillegg vist til 
at hele bygningen skal ha brannalarmanlegg. 
 
Utførelse av brannalarmanlegg 
Det var en forutsetning i brannotat utført av Bettum, at brannalarmanlegg skulle 
prosjekteres for hele bygget.  
 
Observasjoner  
Tilsynet gjaldt bygningen som helhet. Dette da prosjekteringen angår bygget i sin 
helhet, jf. bilde 1. 
 
Etasjeskiller 
Det var utført undersøkelser ved såkalt hulltaking i leiligheten i 2. etasje, i forbindelse 
med av ulike firmaer som eiere har benyttet.  
 
Ut fra det bygningsmyndigheten observerte via hulltakingen (som allerede var utført), 
var det kun treverk og porøse plater i etasjeskillet mellom 2. etasje opp mot 
loftsetasjen, jf. bilde 2. 
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Bilde 2 viser hulltaking i soverom i 2. etasje. 

Det fremgikk at etasjeskillet inneholdt isolasjon, som trolig stammer fra byggeår.  
 
I 1. etasje var det ikke utført noen former for hulltaking. Det var derfor ikke mulig å 
observere om det var utført tiltak knyttet til etasjeskillet mellom 1. og 2. etasje.  
 
Yttervegg 
Observasjon av yttervegg fra takterrasse i 2. etasje, viste at den ikke var tilstrekkelig 
brannsikret. 
 
Gesims 
Ved å undersøke bodareal i loftsetasjen, var det mulig å konstatere at det ikke er 
utført branncellebegrensende tiltak i bygningens gesims. Bodarealet viste tredekke 
med innblåst isolasjon, jf. bilde 3. 
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Bilde 3 viser bodareal i loftsetasje, med kun tredekke.  
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Trapperom 
Trapp som går fra 1. etasje til 2. etasje hadde en bakside av treverk, som trolig 
stammer fra byggeår. 
  

 
Bilde 4 viser undersiden av trapp fra 1. etasje til 2. etasje. 

I trapperom fra 1. etasje til 2. etasje var det utført hulltaking i vegg. Det viste to lag 
med gipsplater i veggen i tillegg til steinull. Det var også utført tiltak ved å legge gips 
på baksiden av trapp fra 2. etasje til loftsetasje.  
 
Det ble observert at det ikke var gjort branncellebegrensede tiltak i boden i kjeller.  
 
Brannalarmanlegg 
Det ble observert at bygningen ikke har et heldekkende brannalarmanlegg kategori 2, 
da det ikke var installert branndetektor i kjelleretasjen, herunder rom godkjent til varig 
opphold i kjeller. Det ble observert at det ikke er tilstrekkelig antall branndetektorer i 
de enkelte leilighetene. Det ble observert at brannalarmanlegget var ute av drift, 
dette gjaldt for hele bygningen. 
 
Øvrige forhold 
Dører mot trapperom er prosjektert som B30. 
 
Det ble observert gips på pipe i et av soverommene i 2. etasje.  
 
Størrelse åpning vindu i stue i loftsetasjen fylte ikke vilkår for å være rømningsvindu. 
Stige med ryggbøyle fra loftsetasjen, var ikke tilstrekkelig festet.  
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Bygningsmyndighetens vurderinger  
Bygningsmyndighetens vurdering er at tiltaket ikke er utført i tråd med den 
prosjekteringen herunder brannprosjekteringen, som bygningsmyndigheten fikk 
tilsendt og som ble lagt til grunn i saksbehandlingen, da det ble gitt tillatelse til ny 
boenhet i loftsetasjen, jf. vedtak datert 07.12.2016.  
 
Vi observerte at det er delvis utført tiltak i trapperommet i tråd med 
brannprosjekteringen, jf. over. Det er vist til i brannprosjekteringen at trapperommet 
skal utgjøre en egen branncelle.  
 
For øvrige deler av bygningen er det ikke utført tiltak i tråd med den aktuelle 
brannprosjekteringen, jf. brannplaner og snitt for Lundenveien 12 utarbeidet av 
Bettum as, datert 03.03.2016. 
  
Konklusjon  
Det stedlige tilsynet avdekket avvik ved at tiltaket ikke er utført i tråd med 
prosjekteringen, jf. vedtak om tillatelse til ny boenhet i loftsetasjen datert 07.12.2016. 
 
Bygningsmyndigheten anser at loftsetasjen har alvorlige mangler fordi det i 
forbindelse med tilsyn er avdekket avvik knyttet til brannsikkerhet og rømning. På den 
bakgrunn vurderer bygningsmyndigheten at det ikke er forsvarlig at leiligheten blir 
brukt til beboelse. Leiligheten var ikke tatt i bruk til beboelse da vi var på det stedlige 
tilsynet den 06.08.2024. 
 
Videre saksgang 
Siden det er avdekket ulovlige forhold (avvik), skal overtredelsen forfølges videre av 
bygningsmyndigheten etter plan- og bygningslovens kapittel 32. Videre saksgang vil 
være et forhåndsvarsel om pålegg om retting av avvik og ileggelse av tvangsmulkt, jf. 
pbl. § 32-3 og § 32-5, jf. § 32-2. 
 
Et eventuelt forhåndsvarsel vil bli rettet til sameiet.  
 
Det vil være 3 aktuelle alternativer for å få forholdet i orden: 
1. Enten kan bygget rettes i tråd med den godkjente tillatelsen fra 07.12.2016 og 

utføre den branntekniske prosjekteringen.  
2. Eller det kan sendes inn en ny søknad med en alternativ ny brannprosjektering av 

tiltaket hvis det finnes andre løsninger som kan være akseptable etter TEK17  
3. Til slutt kan loftsetasjen bli tilbakeført til tidligere godkjent bruk, som er  

loft/oppbevaringsrom.  
 
Da vil forholdene bli brakt i lovlige former etter plan- og bygningslovens 
bestemmelser, herunder bestemmelser gitt i medhold av plan- og bygningsloven. 
 
Til orientering  
Tilsynsrapporten er ikke et enkeltvedtak og kan følgelig heller ikke påklages, jf. 
forvaltningsloven (fvl.) § 2 første ledd bokstav b, jf. fvl. § 28. Vi ber om at eventuelle 
merknader til tilsynsrapporten sendes oss innen 2 uker fra brevets dato.  
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Mulighet for å omsøke ulovlige tiltak  
I henhold til god forvaltningsskikk, så vil det være anledning til å søke om tillatelse i 
ettertid for ulovlig utførte tiltak slik som nevnt over. Dette innebærer på ingen måte en 
forhåndsgodkjenning av tiltaket. Endelig frist for søknad om tillatelse vil fastsettes i 
eget brev.  
 
Behov for veiledning 
Ved spørsmål eller behov for veiledning i denne saken, ta gjerne kontakt med 
saksbehandler på direkte telefonnummer 33 41 64 09.  
  
Saksreferanse  
Ved all henvendelse i denne saken, vennligst referer til saksnr. 23/34030 eller gbnr. 
170/88, Lundenveien 12.  
 
 
Med hilsen 
 
 
Mette-Marit Juel Gulliksen 
enhetsleder byggesak 

Tine Elisabeth Berg Strandenæs 
rådgiver 

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur 
 
Mottakere    

    
    

Askeladden 15 3042 Drammen 
Sameiet Lundenveien 12 c/o 

 
Askeladden 15 3042 DRAMMEN 
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Claims Link AS  
V  
 

 
 

Notat vedr. reklamasjon – Lundenveien 12 SNR 3: 
 
Skadested    : Lundenveien 12, 3211 Sandefjord 
Saksnummer     : E2057171 
Selskap/saksbehandler   : Claims Link AS v/  
Kommune/Gnr/Bnr/SNR  : 170/88/3907/3 
Befaring dato:    : 25/01/2024 
Rapport dato    : 19/04/2024 
Bygningstype    : 136 - Andre småhus m/3 boliger el fl 
Byggeår    : 1950 
 
Beskrivelse av oppdraget: 
 

 

 
Bakgrunn/mandat: 
 
Eier av denne boligen har fremmet reklamasjon overfor selger v/Claims Link AS. Reklamasjonsrapport 
utarbeidet av Erik Rui, datert 27/11/2023 danner grunnlag for reklamasjonen.  
 
Jeg har tidligere utarbeidet rapport, datert 07/03/2024 hvor jeg har vurdert de ulike reklamasjonspunkter 
som fremkommer i rapporten til Rui. Rapporten var i all hovedsak strukturert med kostnadsvurdering iht. 
eierbrøk ettersom det var slik reklamasjonen var strukturert.  
 
Oppdragsgiver ønsker en ny vurdering av følgende punkter:  
 

1) Er leiligheten som omfattes av seksjon nr 3 godkjent?  
2) Berøres seksjon 3 av nyere byggesaker i bygget? Utløser byggesakene nyere tekniske krav til 

seksjon 3? 
3) Kan kommunen gi pålegg om at seksjon 3 oppgraderes til et høyere sikkerhetsnivå enn det 

som var krevet på søknadstidspunktet? 
4) El-anlegg. 
5) Er det avvik på seksjon 3 som krever utbedring og eventuelle nødvendige utbedringer og 

kostnader 
6) Er leiligheten som omfattes av seksjon nr 3 godkjent?  
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1) Er leiligheten som omfattes av seksjon nr 3 godkjent?  
 
Leiligheten i 2 etg ble godkjent ifb. med oppføring av bygget i 1950. under viser godkjent tegning av 2 
etg fra byggeår:  
 

 
 
Utklipp under viser dagens planløsning og er hentet fra prospekt:  
 

 
 
Med unntak av at det er etablert et ekstra soverom i stuen, så har ikke planløsningen endret seg siden 
byggeår. Det bemerkes at det å etablere et ekstra soverom i stue er unntatt søknadsplikt. 
 
Leiligheten er således lovlig etablert, og det er ikke foretatt søknadspliktige endringer.  
 
I 2015 ble det førte teknisk etat i Sandefjord kommune tilsyn med eiendommen etter at det ble 
oppdaget at det var etablert leiligheter i kjeller og på loft.  
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Av tilsynsrapport, datert 09/11/2015, så konkluderer også kommunen med at leilighetene i 1 og 2 etg. 
er lovlig etablert:  
 

 
 
Konklusjon:  
 
Boenheten som omfattes av seksjon nr 3 i Lundenveien 12, som er beliggende i 2 etg er lovlig etablert.  
 

2)  Berøres seksjon 3 av nyere byggesaker i bygget?  
Utløser byggesakene nyere tekniske krav til seksjon 3? 

 
Tekniske krav ved tiltak i bestående byggverk: 
 
Plan- og bygningsloven § 31-2 regulerer de materielle kravene som stilles ved bruksendring tiltak i 
bestående byggverk. Bestemmelsen må sees i sammenheng med pbl § 20-1, som regulerer hvilke tiltak 
som er underlagt søknadsplikt. Ved bruksendring av loftet kan det bare stilles krav til de deler av loftet 
som bruksendringen berører samt rømningsveier fra loftet.  
 
Utgangspunktet etter plan- og bygningsloven § 31-2 er at lovens materiale, herunder tekniske krav, 
gjelder for de deler av byggverket som det aktuelle tiltaket omfatter så langt kravene er ”relevante»  
 
Jeg viser i denne forbindelse til departementets uttalelse i sak 10/2102 (regjeringen.no).  
 
Om alle tekniske krav skal oppfylles og om dette skal skje i sin helhet, er imidlertid ikke løst 
direkte i loven. I forarbeidene til loven presiseres det at det bare er «relevante krav» som gjelder og 
som må oppfylles.  
 
Forutsetningen om at de tekniske kravene må være ”relevante” innebærer at oppfyllelsen av de 
aktuelle tekniske kravene må ha en på påviselig effekt i forhold til formålet med regelen.  
 
Utgangspunktet er at kravene i TEK gjelder for «tiltak» som nevnt i plan og bygningsloven § 20-1, og 
det kan bare stilles krav til selve tiltaket, det vil si i den aktuelle saken, de deler av bygningen som 
bruksendres (kjeller og loft), samt rømningsveier fra loft.  
 
Det kan, etter dette, ikke stilles krav til oppgradering av de øvrige deler av bygningen som tiltaket 
ikke omfatter.  
 
Oppgradering av brannmotstand for bærende og sekundærbærende bygningsdeler som en følge av 
at bygningens brannklasse endres, vil kun være gjeldende for loftet og kjeller. 
 
Bygningsdeler som må oppgraderes, vil være etasjeskiller mellom 2 etg og loft, etasjeskille over 
kjeller, yttertak og rømningsveier fra loft.  
 
Vedr brannklasse og bærende bygningsdelers brannmotstand:  
 
Som en følge av at kjeller og loft bruksendres, så medfører dette at bygningens brannklasse endres fra 
1 til 2, noe som innebærer at berørte bærekonstruksjonene må oppgraderes til en brannmotstand på  
REI60.   
 
På grunn av at bygningen nå har endret antall etasjer som benyttes til beboelse på grunn av at man 
har tatt i bruk loft og kjeller til rom for varig opphold, så endres også bygningens forutsetning for 
sikkerhet og rømming ved en evt. brann.  
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Iht. TEK 17 §11-3, så skal byggverk, eller ulike 
deler av et byggverk, plasseres i brannklasse ut 
fra den konsekvens en evt brann kan innebære for 
skade på liv, helse samfunnsmessige interesser og 
miljøet iht. tabellen til høyre: 
 

       
 
Tabellen under viser hvilke kriterier som ligger til grunn for hvilken brannklasse en bygning skal 
plasseres i: 

 
 
Brannklassene skal legges til grunn for prosjekteringen og utførelsen for å sikre byggverkets bæreevne 
mv. ved brann.  
Iht. TEK 17, §11-4, så øker kravet til brannmotstand på bærende bygningsdeler når en bygning 
plasseres i brannklasse 2 som følge av at bygningen får en ekstra tellende etasje.  
 
Krav til brannmotstand kan man lese i tabellen under: 
 

 
 
Av dette kan man lese at krav til brannmotstand på bærende hovedsystem og sekundære, bærende 
bygningsdeler, etasjeskillere og takkonstruksjoner som ikke er en del av hovedbæresystem eller 
stabiliserende endres fra R30 til R60.  
 
Hovedformålet med kravet om brannmotstand til bærende bygningsdeler er å sikre tilstrekkelig 
bæreevne og stabilitet til å motstå en forventet brannpåkjenning slik at byggverket ikke styrter 
sammen under brann, i tiden som er nødvendig til for rømning, redning og slokking. 
 
Tekniske krav ved bruksendring av kjeller og loft i 2015:  
 

235



Solholm AS 
Org.no 924 599 936 

E-post: olav@solholm.no  
 

 5 

Kjeller og loft som ble godkjent bruksendret i 2015, samt rømningsveier, forutsettes prosjektert og 
utført i samsvar TEK 10. Relevante krav ved bruksendring av kjeller og loft reguleres av pbl § 31-2.  
 
Ved bruksendring av kjeller og loftet kan det ikke stilles krav til andre deler av bygningen enn de deler 
som berøres av bruksendringen, samt rømningsveier fra loftet jf. forarbeidene til plan og bygnings- 
loven, jamfør også tolkningsuttalelse fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet (Kommunal- 
og distrikts departementet) datert 29.09.2011.  
 
Konklusjon/oppsummering:  
 
Seksjon 3 berøres av tiltaket på loft ved at: 
 

• Brann/lydskille mellom 2 etg og loft må oppgraderes. Dette medfører at himling må rives, 
etasjeskille gipses på underside. Deretter reetableres himling.  

• Brannskille/vegg mot og dører fra leilighet ut rømningsvei/trappeoppgang oppgraderes. Dette 
kan i all hovedsak gjøres fra trapperomside. 

• Vindu som vender mot rømningsstige fra loft må skiftes ut til vindu med brannmotstand.  
• Felles brannvarslingsanlegg. 

 
Tiltak på kjeller og loft utløser ut over dette ingen nye tekniske krav for SNR 3.  
 
Krav til oppgradering av brannmotstand på nevnte bygningsdeler og brannvarslingsanlegg utløses av 
tiltaket som gjelder bruksendring av loft.  
 
Hvem som har ansvaret for at dette gjennomføres i tråd med tillatelse og forskriftskrav er naturlig nok 
tiltakshaver og deretter de som er engasjert til å gjennomføre jobben innenfor det ansvarsområdet som 
arbeidet deres omfatter.  
 
I forbindelse med søknad om ferdigattest, så sender ansvarlig søker inn skjema hvor vedkomne 
erklærer at tiltaket tilfredstiller kravene til ferdigattest, samt oppdatert gjennomføringsplan som viser 
at alle foretakene har fullført sine arbeider innenfor deres ansvarsområder:  
 
I forkant av dette skal ansvarlig søker ha samlet inn samsvarserklæringer fra de respektive foretakene 
hvor disse erklærer at deres arbeider innenfor ansvarsområder er i tråd med TEK. 
 
3) Kan kommunen gi pålegg om at seksjon 3 oppgraderes til et høyere sikkerhetsnivå 
enn det som var krevet på søknadstidspunktet? 
 
Hjemmel iht. Plan og bygningslov:   
 
Kommunen har ikke anledning til å pålegge at seksjon nummer 3 oppgraderes til et høyere 
sikkerhetsnivå ut over krav som var gjeldende ved oppføring av bygget i 1950.  
 
Plan- og bygningsloven § 31-3 andre ledd gir kommunen, som bygningsmyndighet, hjemmel til å gi 
pålegg om sikring og istandsetting av byggverk som utgjør fare for brukerne og/eller for omgivelsen. 
Kommunen kan ikke, med henvisning til plan- og bygningsloven § 31-3 andre ledd pålegge eier å 
oppgradere bygning som brukes i samsvar med gitt tillatelse, til et høyere sikkerhetsnivå̊  enn det som 
var krevet på søknadstidspunktet.  
 
Dersom kommunen blir gjort oppmerksom på at krav angitt i forskrift og tiltak ikke er oppfylt for 
tiltaket som gjaldt etablering av leilighet på loft, kan kommunen velge å føre tilsyn, gi pålegg om 
retting og i ytterste konsekvens trekke ferdigattesten for loftsleiligheten. Dette vil i såfall innebære at 
loftsleiligheten ikke lenger kan benyttes til beboelse.  
 
Dersom ferdigattesten for loftsleiligheten trekkes, så har dette ingen konsekvens for lovlighet eller 
bruk av leiligheten i 2 etg.  
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4) El-anlegg: 
 
Under pkt. 6 i min forrige rapport, så er det medtatt kostnader til elektriske arbeider – de/remontering. 
I kalkyle under har jeg isolert disse kostnadene:  
 
Beskrivelse Enh Ant Pris Sum 
Elarbeider t 30 850 25500 
Materiell rs 1 10000 10000 
Administrasjon 10 %   3550 
Rigg, drift og uforutsett 15 %   5857,5 
Mva 25 %   11226,88 
Sum inkl mva       56134,38 

 
5) Er det avvik på seksjon 3 som krever utbedring og eventuelle nødvendige utbedringer 
og kostnader? 
 
Vedr. terrasse: Det er reklamert på dekke 
over terrasse (som er leiligheten i 1 etg. sitt 
tak). Jeg har i skrivende stund ikke mottatt 
dokumentasjon på hva om noe som er feil og 
hva som evt. skal utbedres. Dette må avklares.  
 
Vedr. overflater:  
 
Ifølge Rui, så er utførelse av overflater i all 
hovedsak ufagmessig. Forholdet er synlig, og 
det er gitt TG 2 i stilstandsrapporten:  
 

 
 

Vedr. bad: Rui legger til grunn Våtromsnormen selv om dette ikke nevnes noe sted i 
salgsdokumentasjonen at badet er bygget etter denne normen som tross alt er en privat bransjenorm.  
 
Det er gitt opplysninger om at badet er utført av fagfolk og egeninnsats.  
 
I tilstandsrapporten er det gitt opplysninger om at fall på gulv er i strid med forskriftskrav.  
 
Badet er etablert ved byggeår, og er ikke en del av de søknadspliktige arbeidene for etablering av bolig 
i loft og/eller kjeller.  
 
Det er i salgsdokumentasjonen gitt opplysninger om at badet er totalrenovert i 2016/207 noe som i seg 
selv ikke utløser søknadsplikt.  
 
Det dusjes i tillegg i dusjkabinett.  
 
Behov for tiltak vurderes først og fremst å være knyttet til å imøtekomme våtromsnorm.  
 
Vedr. manglende vannlås og stoppekran:  
 
Utbedres som beskrevet i min forrige rapport - Kostnader estimeres til 10 000 inkl mva.  
 
 
Oslo 19/04/2024 
 
 
Olav Solholm 
Tømrer & murmester 
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









  
 
 

 





 

















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 


 
 


 
 


 


 





 
 


 


 
































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











–
















    





     




   











 








  























  




















   




















   























  

















240







  




















   























241



242

Solholm AS 
Org.no 924 599 936 

E-post: olav@solholm.no  
 
Claims Link AS  
V/kirsten.gjermstad@claimslink.no  
 

 
 

Notat vedr. reklamasjon – Lundenveien 12 SNR 4: 
 
Skadested    : Lundenveien 12, 3211 Sandefjord 
Saksnummer     : E2057362 
Selskap/saksbehandler   : Claims Link AS v/Kirsten Gjermstad 
Kommune/Gnr/Bnr/SNR  : 170/88/3907/4 
Befaring dato:    : 25/01/2024 
Rapport dato    : 26902/2024 
Bygningstype    : 136 - Andre småhus m/3 boliger el fl 
Byggeår    : 1950 
 
Beskrivelse av oppdraget: 
 

 

 
Bakgrunn/mandat: 
 
Eier av denne boligen har fremmet reklamasjon overfor selger v/Claims Link AS.  
 
Oppdragsgiver ønsker en vurdering av de ulike reklamasjonspunkter.  
 
Mottatte dokumenter: 
 
• Salgsoppgave    datert: 19/02/2019     
• Egenerklæringskjema    datert: 22/10/2018     
• Tilstandsrapport     datert: 09/10/2018 
• Div dokumenter, herunder branntegninger, byggesak, reklamasjonsrapport, el- rapport,  
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Det reklameres på følgende:  
 

1. Elektrisk anlegg, herunder brannalarmanlegg 
2. Skjeggkre, omfang og tidspunkt for oppdagelse 
3. Stoppekran for vann – påstås å være den samme for begge leiligheter. 
4. Feieluke, litt uklart hva det reklameres på her, kjøper mener den ikke var synlig på visning, 
men var plassert bak et kjøleskap. 
5. Brannvarslingssystem virker ikke, det anføres at dette innebærer at leiligheten er ulovlig å 
bruke. 
6. Etasjeskille mangler tilstrekkelig brannsikring 
7. Rømningsvei fra loft 

 
Denne saken må ses i sammenheng med befaring på leiligheten i etasjen under.  
 
Bakgrunn for reklamasjonene er at selger av loftet fikk et branntilsyn som utløste krav til brannsikring 
og rømningsvei: 
 

1.  Elektrisk anlegg:   
 
Jeg er selv ikke elektrofagkyndig og har derfor ikke ettergått de mangler som er beskrevet/påpekt i 
rapport fra Per Iver Strand. Det legges til grunn at dette er tilstrekkelig dokumentert.  
 
De påpekte forhold er gjennomgått og vurdert av AB Elektro AS v/Frode Larsen, som har utarbeidet 
pristilbud som er vedlagt.  
 
Pristilbud omfatter komplet gjennomgang og utbedring av de feil som er påpekt i rapporten til Per Iver 
Strand.  
 
I kalkylene under har jeg strukturert prisene etter leiligheter/fellesareal: 
 
Besk r i v el se  f el lesan leg g  An t a l l  Beløp  ( ek sk l .  

m v a)  
Mv a 

( 2 5 % )  
Beløp  ( in k l .  

m v a)  

Sjekk av j ordingsanlegg 1 2 200,00 550,00 2 750,00 
Ut jevningsforbindelse j ording 1 1 500,00 375,00 1 875,00 
Eventuelle j ordspyd ved for  dår lig j ording 1 25 000,00 6250,00 31 250,00 
Løsne alt  i k jeller t ak for  gipsing og rem onter ing 1 9 000,00 2250,00 11 250,00 
Feste løse kabler  vaskerom  og m onter ing 
koblingsbokser 

1 4 500,00 1125,00 5 625,00 

Total gjennom gang av el. anlegg og dokum entere 
det te (hele 

1 35 000,00 8750,00 43 750,00 

huset)  
Sjekk av el. inntak  1 5 000,00 

1250,00 6 250,00 

Monter ing av j ordskinner  i sikr ingsskapene 41 6 000,00 1500,00 7 500,00 
Sum  (NOK)   88 200,00 22 050,00 110 250,00 

    
    
Besk r i v el se  l ei l ig h et  l o f t  An t a l l  Beløp  ( ek sk l .  

m v a)  
Mv a 

( 2 5 % )  
Beløp  ( in k l .  

m v a)  

Bytte 13A t il 10A autom ater  ( loft )  2 2 200,00 550,00 2 750,00 
Nyt t  st ikk m ed jord for  kjøleskap ( loft )  1 1 200,00 300,00 1 500,00 
Feste av kabler  i knebod ( loft )  1 2 500,00 625,00 3 125,00 
Feste av kabler  i og utenfor  bad ( loft )  1 2 000,00 500,00 2 500,00 
Ny varm efolie Stue/ kjøkken 35m 2 ( loft )  1 35 000,00 8750,00 43 750,00 
Sum  (NOK)   42 900,00 10 725,00 53 625,00 

 
Legges sameiebrøk til grunn for fordeling av kostnader tilsvarer dette kr 20 045 for SNR 4 (50/275) 
 

2. Skjeggkre, omfang og tidspunkt for oppdagelse:  
 
Jeg registrerte på min befaring ingen skjeggkre. Eier var ikke til stede under befaringen. Jeg har heller 
ikke mottatt dokumentasjon vedr. dette forholdet.  
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3. Stoppekran for vann – påstås å være den samme for begge leiligheter: 
 
Stoppekran for vanntilførsel er etablert i leilighet under. Dette er en lite hensiktsmessig plassering 
ettersom man er avhengig av at nabo er hjemme dersom man trenger tilgang. Dersom det oppstår akutt 
behov for å stenge kran, ved en lekkasje, så vil man måtte stenge vannet til hele gården dersom nabo 
ikke er hjemme.  
 
Dersom brukerne av leiligheten under ikke er orientert om plassering/funksjon vil de kunne stenge av 
vannet for leiligheten over ved feiltagelse.  
 
Iht. TEK 10 § 15-6, så skal det være tilfredstillende avstengningsmulighet, og stoppekran skal være 
merket og lett tilgjengelig.  
 
Forholdet utbedres ved ettermontering av automatisk stengeventil. Hendel på stoppekran i etasjen 
under demonteres slik at den ikke avstenges ved feiltagelse.  
 
Kostnader til ettermontering er beregnet til kr 20 000 inkl mva.  
 

4. Feieluke 
 
Litt uklart hva det reklameres på her. Kjøper mener den ikke var synlig på visning, men var plassert 
bak et kjøleskap.  
 
I tilstandsrapporten som forelå ved salg, så er det gitt følgende opplysninger om pipe:  
 

 
 
Jeg antar at reklamasjonen knytter seg til at opplysningene indikerer at pipe ikke er i bruk mens det vil 
være behov for feiing/vedlikehold. Feieluke var skjult så det var ikke mulig å oppdage dette.  
 
Jeg er usikker på hvilken konsekvens dette har.  
 
Dersom man legger til grunn 1/3 av skjulte kostnader for rehabilitering av pipe, som den er mode til 
bli, så innebærer dette en merkostnad på 20 000 for denne enheten.  
 

5. Brannvarslingssystem virker ikke, leiligheten er ulovlig å bruke: 
 
Jeg har ingen kompetanse til å vurdere brannvarslingsanlegg, men vil anta at et slikt anlegg vil kunne 
utbedres. Basert på erfaringstall fra tilsvarende prosjekter vil et nytt anlegg prosjektert og utført av 
godkjente foretak koste omkring 120 000 inkl mva for hele huset.  
 
Forholdet er uavklart, og det må innhentes bistand fra leverandør som er ELTEK/Honeywell som er 
leverandør av anlegget som er montert. Dette er en leverandør som jeg er godt kjent med, så det vil 
være rart hvis det ikke er mulig å utbedre/tilpasse anlegget for en mindre kostnad 
 
Lenke under er til produktet på leverandørens hjemmesider:  
 
https://www.hls-eltek.no/sentraler/bsx-100-sentral-8-sloyfer-article2459-1232.html 
 
Bilde under viser tavle:     Bilde under viser alarmklokke:  
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Bilde under viser kablet varsler/detektor i leilighet i 3 etg:     
  

 
 

6. Etasjeskille mangler tilstrekkelig brannsikring: 
 
Jeg viser til brannotat fra RIB Geir Bettum, datert 03/03/2016. Jeg stiller meg bak de krav og ytelser 
som fremkommer i dette notatet.  
 
Dette reklamasjonspunktet peker på manglende sikring av etasjeskille, og jeg antar at dette skyldes 
mangler/avvik som har blitt løftet frem etter kommunalt tilsyn.  
 
Derimot så definerer Bettum 















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

















 


















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Org.no 924 599 936 

E-post: olav@solholm.no  
 







• 




• 



Beskrivelse Enh Ant Pris Sum 
Demontering av listverk, riv av 35 m2 parkett, montering av 
trinnlydplater og ny parkett, montering av lister  t 60 770 46200 

Materiell parkett m2 35 600 21000 
Materiell trinnlyd m2 35 150 5250 
Listverk  rs 1 5000 5000 
Riv av himling i 2 etg t 32 770 24640 
Etablering av nedsenket lydhimling  m2 80 2500 200000 
Avfallssekker  stk 6 2000 12000 
Malerarbeider  m2 80 450 36000 
Demontering av 4 stk dører, montering av nye  t 32 770 24640 
Materiell dører  stk 4 8000 32000 
Elarbeider t 30 850 25500 
Materiell rs 1 10000 10000 
Brannkonsept rs 1 20000 20000 
Etablering av heldekkende slukkeanlegg iht pris fra Firesafe stk 1,2 560 951 673141,2 
Tilkobling - elektrisk  rs 1 35 000 35000 
Nødvendige bygningsmessige arbeider/hulltagning t 120 770 92400 
Utarbeidelse av brannkonsept stk 1 25000 25000 
Uavhengig kontroll av brannkonsept stk 1 20000 20000 
Timearbeider søknad og utarbeidelse av nødvendig 
sluttdokumentasjon t 40 1570 62800 
Administrasjon 10 %   137057 
Rigg, drift og uforutsett 15 %   226144 
Mva 25 %   433443 
Kommunale gebyrer  rs 1 20000 20000 
Sum inkl mva       2187216 

 

Dersom kostnader skal fordeles etter sameiebrøk, tilsvarer dette kr 397 676 for SNR 4 (50/275).  
 

7. Rømningsvei fra loft: 
 
Det er etablert brannstige med ryggbøyle som man kan klatre ned fra vindu i gavlvegg mot syd.  
 
Vinduet oppfyller krav til rømningsvindu. Det er krav til at stige må plasseres minst to meter fra 
underliggende vinduer eller skjermet mot flammer/strålevarme.  
 
Jeg viser i denne forbindelse til TEK 17, § 11-13.   
 
Som man kan se på bilde under, så er vinduer i etasjen under nærmere enn 2 meter:  
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Disse vinduene må skiftes ut til vinduer med brannmotstand, evt så må det etableres flammeskjerm.  
 
Dersom huset fullsprinkles vil det ikke være behov for rømningsstige. Kostnader til etablering av 
heldekkende sprinkleranlegg er vurdert under pkt. 6.  
 
 
 
Oslo 29/02/2024 
 
 
Olav Solholm 
Tømrer & murmester 
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  



 














–


















 
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  



 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
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 

 



 





























 

 


 




 



 














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  



 



















 


 
 


 








 
 
 
 
 


 
 
 













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

 


















 
 
 
 
 


 –
 
 
 –
 


 
 



forskrift, eller enkelvise punkt i Byggforsk’s relevante byggdetaljblader. For dette vises det til skjønnsmessige 
















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

 


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













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  



 








 



 

 











 











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  



 







 




 

 

 

 


 

 

 

 























257



  



 

 

 



 




 

 

 



 


 


 

 







Det umiddelbare inntrykket ved å besøke eiendommen er det åpenbare forfallet av bygningen. Spesielt 
utvendig for det bygningsmessige, og den lurvete asfalterte gårdsplassen. Hagen gir like dårlig inntrykk, ustelt 
og preget av rot under terrasser i 1.etasje og rot ute i plenarealene. Vedlikeholdse琀琀erslepet vurderes som 
særdeles stort.

På alle sider av huset faller terrenget tydelig inn mot grunnmurene, forhold av stor betydning for overvann og 
oppfuk琀椀ng av byggverket.

Tilbygg i 1.etasje, som leilighetens terrasse ligger oppå, har betydelige setningsriss i ringmuren. Rissene si琀琀er 
lengst fra grunnmur 琀椀l delen fra byggeår og det har utvilsom vært setninger, slike setninger stopper her 
sannsynligvis ikke opp fordi grunnforholdene sannsynligvis er i endring, blant annet på grunn av den massive 
tra昀椀kken i nærliggende Sande昀樀ordsveien og rystelser i grunnen.

Trapp opp 琀椀l repo foran inngangsdøren er uten rekkverk/håndløpere, 琀椀l tross for høyde over 50 cm. I takverket 
琀椀l takoverbygg over inngangsdør er det hakket ut i en bjelke, for at dørbladet skal kunne åpnes. Allikevel går 
dørbladet oppi bjelken, slik at døren bare åpnes omkring 70 grader. Åpen dør innfrir ikke krav 琀椀l fri bredde for 
rømning. 

På taket er det le琀琀 synlig at skorstein over tak ikke kan nås, for feiing, akkurat som manglende snøfangere 
vises, på begge sider av taket. 

Kjøpere informerer om inngangsdører, 琀椀l trapperom i 1.etasje og 琀椀l kjelleretasjen, all琀椀d stående ulåst. De琀琀e 
viser hvor 琀椀lfeldig alt ved eiendommen er, uten tanke om at åpne dører selvfølgelig er en brannrisiko i seg selv, 
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med umiddelbart nærhet 琀椀l le琀琀 antennelige lagrede gjenstander etc. i det som skal være felles lagerrom i 
underetasjen. 

I leiligheten er det feieluke i skorsteinen, 琀椀ldekket av kjøleskap, i kjelleretasjen er det ikke 琀椀lgang 琀椀l skorstein, 
og dermed ikke sotluken, det antas at sotluken er installert. Både feieluke og sotluke burde vært nevnt i 
salgsprospektet ved at leilighetens 琀椀lkomst 琀椀l lukene e琀琀er all sannsynlighet er tema i de琀琀e dårlig styrte 
sameiet. 

I kjellers fellesrom for vvberedere og felles bod er det trepanel i himlingen, og i trapperom fra halvplan ved 
inngangsdør 琀椀l kjeller og 琀椀l kjelleren er trappens underside ikke kledd inn med gipsplater, eller på annen måte 
forsøkt oppgradert 琀椀l EI60. 

Innenfor luke i baderommet i 2.etasje  er det en stoppekran, med hendel. Kranen viser seg å være stoppekran 
for vann 琀椀l seksjonen på lo昀琀et. 

Eiendommen og seksjonens 琀椀lstand er gjennomgående dårlig, preget av ufagmessig løsninger, mangelfullt og 
dårlig vedlikehold. Denne vurderingen er uavhengig av bygningens brannsikkerhet. Bygningens opprinnelighet, 
for konstruksjonsprinsipp etc. ser ut 琀椀l å stå seg meget bra, om det ses bort ifra helningsavvikene på gulv.  
Innvendig kan dog ikke annet enn del av kjeller, trapperom og takstobjektet vurderes, men alle symptomer og 
alt synlig fra utside og i fellesareal underbygger vår vurdering av 琀椀lstanden.





 





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




259



  



 
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


 

 

 



 


 


260

  



 

 

 


 

 
























 
 


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
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








261



  



 
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
















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







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

 













































 





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

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













 



























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  



 




















 Om vi ser på utsiden av bygget er det manglende brannskille i gesims. Brann som oppstår i 
underliggende etasje vil raskt kunne spre seg 琀椀l lo昀琀sleilighet. 

 Det er 昀氀ere gjennomføringer fra kjeller som ikke er brannte琀琀et. Det var heller ingen deteksjon 
i kjeller.

 Manglende brannskille i etasjeskiller mot kjellet
 Brannalarmanlegget var ikke dri昀琀sa琀琀. Dekningsområdet fremsto også manglende. 
 Rømningss琀椀ge fra lo昀琀 var ikke skjermet. 










 



 





 


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  



 






–



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  



 







 





 




–
























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

 









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
















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  



 



 

 



 








 
 






272

  



 

 


 






 –

 







 



 




 

 

 






 
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  



 




 

 






 




 





 
 


 



 

 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 







 

 
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  



 





 



 
 
 


 




 

 

 



 
 
 
 



 


 

 













 



 




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

 



 

 



 




 



 




 





 







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 
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 
 
 
 
 
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 

 

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
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









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

 






































 




 







 
 


 –



 

 
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

 




 
 
 
 




 

 

 



 

 –













––



















–




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  



 














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Tredjepartsvurdering av elekt r iske anlegg, ut ført  av Eiendomstakst1 AS 

Rapportdato:  17.10.2023            Side 9 av 56  

   
 

Elekt roarbeider ut ført  et ter 1.1.1999 skal m inst  inneholde følgende dokumentasjon 
i boliger:  
Risikovurdering, samsvarserklæring, testdokumentasjon med måleresultater 
(slut tkont rollrapport ) , bruksanvisninger på elekt r isk utstyr og ikke m inst  oppdatert  
kursfortegnelse.  
 
Undertegnede konkluderer med at  det  ikke foreligger nødvendig dokumentasjon på 
den delen av el.anlegget  som er ut ført  et ter 1.1.1999. 
 
Kr av  t i l  oppbev ar in g  av  dok u m en t asj on  
Det  presiseres at  det  iht . FEL § 13 er det  beskrevet  at  det  er eier av anlegget  som 
er ansvarlig for at  det  t il enhver t id foreligger oppdatert  dokumentasjon som 
beskrevet  i FEL § 12. 
Denne dokumentasjonen skal oppbevares i hele anleggets levet id, ref. FEL § 13. 
Det te betyr at  dokumentasjonen skal følge anlegget  og sånn set t  den som t il 
enhver t id eier boligen. For denne boligen eksisterer det  ikke dokumentasjonen 
som kreves iht . FEL § 12. 
 
El .t i l sy n sr appor t  f r a Lede AS 
Denne innehar fem avvik. Disse avvikene må utbedres og meldes inn t il Lede AS. 
 
 
Tiltak:   
Først  og fremst  må de fysiske avvikene ved el.anlegget  utbedres.  
 
Slik saken fremstår ser det  ikke ut  t il å være mulig å fremskaffe dokumentasjon på 
det  arbeidet  som er ut ført .  
 
Det  presiseres at  det  ikke er mulig å erklære samsvar på et  anlegg som er levert  
av en annen aktør og i det te t ilfellet  vil det  være relevant  at  samt lige el.punkter 
( for den udokumenterte delen)  åpnes opp og kont rolleres.  Det te for å sikre seg at  
sikkerhetskravene i FEL kapit tel 5 er ivaretat t , dvs. § 20 -  § 38. 
På det te grunnlag vil ut førende el. installatør utarbeide en såkalt  kont rollerklæring 
av anlegget . Her vil det  fremgå hva som er ut ført  og hva som er kont rollert , samt  
at  de kan innestå for at  anlegget  ikke innehar avvik på de kont rollerte områder. 
Det  gjøres oppmerksom på at  skjultanlegget  ikke er mulig å kont rollere. 
Det  presiseres at  det  ikke er mulig å gi noe garant i på et  anlegg som er levert  av 
en annen aktør og net topp derfor vil det  i slike t ilfeller være sent ralt  å gjennomføre 
den forannevnte undersøkelsen/ kont rollen.   
 
De undersøkelser som er lagt  t il grunn for å kunne lukke de respekt ive avvik er i 
t råd med notat  fra DSB som har journalnr. 2020/ 9163 GRJO og som i et tert id er 
supplert  med et  notat  som har journalnr. 2021/ 2509 AAKR og som gikk t il alle 
landets DLE.  
På forespørsel kan disse notater oversendes fra undertegnede.  
 
 
I  de et t er f ølgen de av v ik  h v or  det  er  an f ør t  m an g len de dok u m en t asj on  
v ises det  t i l  ov er n ev n t e besk r iv else m h t . n ødv en d ige t i l t ak . 
 
 
Est imert  kostnad kr. 20.000,-  eks. mva.  
 
Denne kostnaden vil ligger der selv om stor deler av el.anlegget  som følge av 
branntekniske avvik uanset t  vil måt te frakobles og anlegget  deret ter legges opp på 
nyt t . 
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2 Branntekniske forhold, generelt :  
Det  er av byggtakstmann Erik Rui i Essent ia Takst  vurdert  at  det  er omfat tende og 
alvorlige avvik ved brannskiller i bygget . Konsekvensen av det te er at  også denne 
seksjonen blir  omfat tet  av en rekke bygningsmessige utbedringer og det te 
medfører at  deler av el.anlegget  blir  berørt . Det  er pr. nå stor usikkerhet  t il det  
endelige omfanget  da det  også er engasjert  en brannkonsulent  som skal vurdere 
det te nærmere. 
Som  f ølge av  de a lv o r l ige av v ik en e v ed  b r an n sk i l le t  er  det  v u r der t  at  det  
i k k e er  f o r sv ar l ig  å bebo  le i l igh et en . 
 
 
Den prakt iske konsekvensen av disse branntekniske forholdene er at  el.anlegget  
også blir  berørt  ifbm. t iltakene. 
Det  er ikke endelig avklart  hvilke areal/ bygningsdeler som blir  omfat ter, men det  
er på det  rene at  el.anlegget  i disse deler vil være nødvendig å frakobles og delvis 
legge om. Det  legges t il grunn mest  mulig gjenbruk av materiell og det  vil legges 
t il grunn eldre forskrifter for disse elekt roarbeider. Det  er en klar anbefaling fra et  
elekt rofaglig ståsted at  anlegget  oppgraderes t il dagens forskrifter og 
underliggende normer, men det  vil ifølge DSB ikke være et  krav. Da det te er en 
reklamasjonssak vil det  derfor være sent ralt  at  undertegnede presiserer det te. 
 
 
Det  er pr. nå stor usikkerhet  t il det  endelige omfanget  og kostnadene t il det te 
el.arbeidet  da det  også er engasjert  en brannkonsulent  som skal vurdere det te 
nærmere. 
Gulvene og badet  er holdt  utenom, fordi det te er anleggsdeler som alene utgjør 
relat ivt  stort  arbeidsomfang og påfølgende kostnader. 
 
Est imert  kostnad kr. 80.000,-  eks. mva.  
 

-  
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3 Branntekniske forhold, gulvvarme:  
Det  er spesielt  det te med elekt r isk gulvvarme som vil kunne bidra t il en betydelig 
økning av utbedringskostnadene hvis det  må gjøres bygningsmessige t iltak ved 
gulvene. 
Det  er varmekabler på hele gangarealet  bortset t  fra ret t  foran t rappa, samt  arealet  
i gang, kjøkken og stue. Totalt  utgjør det te ca. 35 m2. 
 
Est imert  kostnad kr. 50.000,-  eks. mva.  
 

-  
 

4 Fordeling:  
Denne er plassert  i gang og det  mangler opplysninger om hvem som har installert  
el.anlegget . Det  er også flere løse kabler omkring fordelingen. 
 
For å utbedre det te må det  som anført  i avvik nr. 1 gjennomføres en kont roll og 
deret ter utarbeides kont rollerklæringer. 
I  t illegg må de løse kabler festes bet ryggende. 
 
Est imert  kostnad for innfest ing av løse kabler utgjør kr. 1.000,-  eks. mva.  
 
Kostnader relatert  t il kont roll og verifikasjon er allerede medtat t  i avvik nr. 1. 
 

 
 

FEL §§ 12, 
13 og 28 
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5 Knebod:  
Beskrivelse og løsningsforslag relatert  t il utbedring:  
Kabler som ikke er bet ryggende festet . 
Disse må klamres. 
 
Est imert  kostnad kr. 2.000,-  eks. mva.  
 

 
 

 
 
 

FEL § 28 
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6 Gang og bad:  
Beskrivelse og løsningsforslag relatert  t il utbedring:  
Kabler som ikke er bet ryggende festet . 
Disse må klamres. 
 
Est imert  kostnad kr. 2.000,-  eks. mva.  
 

 
 

 
 

FEL § 28 
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7 Kjøkken:  
Beskrivelse og løsningsforslag relatert  t il utbedring:  
Her er det  et  el.anlegg som er merket  med produksjonsår 2008, men det  foreligger 
ikke noe som helst  dokumentasjon på det  arbeidet  som er ut ført . Selv om det te er 
nyere er det  likevel en del av avviket  som allerede er beskrevet  i nr. 1. 
 
Kostnader relatert  t il kont roll og verifikasjon er også medtat t  i avvik nr. 1. 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 

FEL §§ 12 
og 13 
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Fel lesar eal  
 
8 Tilsynsrapport  fra Lede AS:  

Beskrivelse og løsningsforslag relatert  t il utbedring:  
Det  er i kursfortegnelsen for fellesanlegget  anført  at  inntakssikringene er 3x63 
ampere.  
Det  er i el.t ilsynsraporten fra Lede AS også anført  at  det  er fire anlegg som er 
t ilkoblet  felles inntaksvern på 3x63 ampere og at  sikr ingen ikke er t ilpasset  
ledernes st rømføringsevne. De har anført  at  det  må dokumenteres at  hovedkabel 
ikke er overbelastet . 
 
En av de fire seksjoner har også fåt t  lagt  opp en el.bil- lader. Det te vil påvirke 
t ilgjengelig kapasitet  for hele Sameiet . Et ter hva undertegnede har fåt t  opplyst  er 
ikke Sameier blit t  or ientert  om det te. Det  vil ikke være kapasitet  i anlegget  om de 
øvrige t re seksjonseier også ønsker opplegg t il el.bil- lader. 
 
Fordelinger innehar avvik ved at  det  er utet theter omkring kabelinnføringer, samt  
at  det  ikke er foretat t  nødvendig støvsuging og rydding. 
Det  vil derfor være behov for å tet te omkring kabelgjennomføringer, samt  foreta 
støvsuging og rydding. 
 
Tiltak:  
Et ter undertegnedes vurdering må inntaket  forsterkes. Dimensjonen på det te må 
avklares et ter at  det  er gjennomført  et  møte med Sameier og de fire seksjonseiere 
mht . behov. I  det te ligger også utarbeidelse av effektbudsjet t . 
 
Est imert  kostnad kr. 60.000,-  eks. mva.  
Kostnaden bør legges på Sameiet  og fordeles iht . vedtektene. 
 
Det  er en betydelig usikkerhet  t il denne kostnaden da det  avhengig av hvilken 
kapasitet  net teier har på t rafokretsen i det te området . Hvis det  viser seg å være 
behov for å øke t rafoytelsen kan det  bli aktuelt  med omfat tende og kostbare t iltak 
og det  kan bli kostnader som er flere ganger større enn est imatet  ovenfor. Det te er 
ikke mulig å avklare før det  igangset tes en prosess med net teier. 
 

FEL §§ 9 og 
16 
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9 I K- sy st em  f o r  f e l lesan legg :   
Eiendommen består av flere bygninger og består av totalt  fire boligseksjoner. 
Som følge av det te er Sameiet  underlagt  interkont rollforskriften og er gjennom 
det te pålagt  å ha kart lagt  farer og problemer for på denne måten å kunne vurdere 
r isiko samt  utarbeidet  planer og t iltak for å redusere r isikoforholdene. Det te er 
regulert  i I K-HMS § 5. 
 
 
Det  foreligger ikke noe internkont rollsystem for elekt ro hva gjelder anlegget , 
hvordan det  er bygd opp og fordelt  mellom fellesanlegg og de respekt ive seksjoner 
(om noe dekker fellesareal eller ikke) , hvordan el.anlegget  kont rolleres og hvorvidt  
det  er eller skal bli ut ført  såkalte egenkont roller og/ eller periodiske el.kont roller. 
Her er el.kont roller av fellesanlegget  og der gjennom termografering av felles 
fordelinger relevante kont rollobjekter. 
 
Konklusjon:   
Sameiet  har ikke nødvendig oversikt , ei heller nødvendig dokumentasjon, over 
anlegget  og har åpenbart  ikke kart lagt  farer og problemer og på denne måten 
vurdert  r isiko eller utarbeidet  planer og t iltak for å redusere r isikoforholdene, j fr . 
I K-HMS. 
 
 
 
Ti l t ak :  
Det  må engasjeres en profesjonell aktør for å utarbeide et  dekkende 
internkont rollsystem, samt  at  det  må gjennomføres en fullverdig kont roll og 
termografering av relevante anleggsdeler. 
 
Est imert  kostnad for utarbeidelse av et  I K-system for elekt ro, samt  gjennomføring 
av el.kont roll, termografering og utarbeidelse av en oversikt  over fellesanlegget , 
est imeres t il kr. 60.000,-  eks. mva.  
 
Kostnaden bør legges på Sameiet  og fordeles iht . vedtektene. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FEL § 9 
  
I K-HMS §§ 
2 og 5 
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10 Dok u m en t asj on  –  sam lepu n k t  f o r  f e l lesan legget  
I  el.t ilsynsrapporten fra Lede AS har de også anført  at  det  ikke foreligger 
dokumentasjon på fellesanlegget . 
Det  foreligger ikke et t  eneste dokument  på hvem som har installert  el.anlegget  i 
fellesanlegget . I  kursfortegnelsen er det  anført  Bravida Norge AS, men utover en 
ikke ajourført  kursfortegnelse foreligger intet . 
Slik som saken fremstår synes det  som om deler av arbeidet  ikke er kont rollert  og 
vedlikeholdt  iht . forskriften. På bakgrunn av at  det  er opplyst  at  eiendommen er 
ombygd på 2000- tallet  vil gjeldende forskrift  være FEL og NEK 400: 1998. 
Det  vises derfor t il dokumentasjonskravet  som kom i FEL og som er beskrevet  i § 
12 og t il oppbevaringsplikten som er definert  i § 13.  
 
Kr av  t i l  u t ar beidelse av  dok u m en t asj on  
FEL § 12 beskriver at  før et  nyt t  anlegg tas i bruk skal den som er ansvarlig for 
ut førelsen sørge for at  det  er kont rollert  og prøvet  for å sikre at  det  t ilfredsst iller 
forskriftens krav.  
Den ansvarlige skal utstede erklæring om samsvar med sikkerhetskravene som er 
beskrevet  i FEL kapit tel V. Som underlag for slik erklæring skal det  være 
utarbeidet  dokumentasjon som gjør det  mulig å vurdere om anlegget  er installert  
iht . forskriftens krav. 
 
Elekt roarbeider ut ført  et ter 1.1.1999 skal m inst  inneholde følgende dokumentasjon 
i boliger:  
Risikovurdering, samsvarserklæring, testdokumentasjon med måleresultater 
(slut tkont rollrapport ) , bruksanvisninger på elekt r isk utstyr og ikke m inst  oppdatert  
kursfortegnelse.  
 
Undertegnede konkluderer med at  det  ikke foreligger nødvendig dokumentasjon på 
den delen av el.anlegget  som er ut ført  et ter 1.1.1999. 
 
Kr av  t i l  oppbev ar in g  av  dok u m en t asj on  
Det  presiseres at  det  iht . FEL § 13 er det  beskrevet  at  det  er eier av anlegget  som 
er ansvarlig for at  det  t il enhver t id foreligger oppdatert  dokumentasjon som 
beskrevet  i FEL § 12. 
Denne dokumentasjonen skal oppbevares i hele anleggets levet id, ref. FEL § 13. 
Det te betyr at  dokumentasjonen skal følge anlegget  og sånn set t  den som t il 
enhver t id eier boligen. For denne boligen eksisterer det  ikke dokumentasjonen 
som kreves iht . FEL § 12. 
 
Tiltak:   
Først  og fremst  må de fysiske avvikene ved el.anlegget  utbedres.  
 
Slik saken fremstår ser det  ikke ut  t il å være mulig å fremskaffe dokumentasjon på 
det  arbeidet  som er ut ført .  
 
Det  presiseres at  det  ikke er mulig å erklære samsvar på et  anlegg som er levert  
av en annen aktør og i det te t ilfellet  vil det  være relevant  at  det  gjennomføres en 
utvidet  el.kont roll med nødvendige elekt rotekniske målinger.  Det te for å sikre seg 
at  sikkerhetskravene i FEL kapit tel 5 er ivaretat t , dvs. § 20 -  § 38. 
På det te grunnlag vil ut førende el. installatør utarbeide en såkalt  kont rollerklæring 
av anlegget . Her vil det  fremgå hva som er ut ført  og hva som er kont rollert , samt  
at  de kan innestå for at  anlegget  ikke innehar avvik på de kont rollerte områder. 
Det  gjøres oppmerksom på at  skjultanlegget  ikke er mulig å kont rollere. 
Det  presiseres at  det  ikke er mulig å gi noe garant i på et  anlegg som er levert  av 
en annen aktør og net topp derfor vil det  i slike t ilfeller være sent ralt  å gjennomføre 
den forannevnte undersøkelsen/ kont rollen.   
 
Est imert  kostnad kr. 25.000,-  eks. mva.  
Kostnaden bør legges på Sameiet  og fordeles iht . vedtektene. 
 
 

FEL §§ 12 
og 13 
  
I K-HMS §§ 
2 og 5 
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11 Brannalarmanlegg:  
Anlegget  er ikke t ilkoblet  og har heller ikke t ilst rekkelig med 
brannmeldere/ detektorer. Det te begrunnes med manglende deteksjon i felles 
t rapperom og i fellesrom i kjelleretasjen. 
 
Det  har åpenbart  heller ikke vært  noe kont roll og det  er åpenbart  ikke etablert  noe 
rut ine i regi av Sameiet  for hvordan anlegget  bet jenes og hvor ofte anlegget  skal 
testes/ kont rolleres. 
 
Tiltak:   
Anlegget  må i sin helhet  gjennomgås og det  må suppleres med varslere og 
brannklokker i fellesareal. 
 
 
Est imert  kostnad kr. 30.000,-  eks. mva.  
Kostnaden bør legges på Sameiet  og fordeles iht . vedtektene. 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

FEL § 9 
  
I K-HMS §§ 
2 og 5 
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12 Jordingsanlegg:  
Det  er ikke mot tat t  dokumentasjon/ tegninger på jordingsanlegget .  
Det  er regist rert  at  det  er et  koblingspunkt  oppunder him ling på felles vaskerom, 
men det te er ikke merket  og det  er ukjent  hva som er anleggets jordelekt rode og 
hvorvidt  overgangsmotstanden t il jord er t ilfredsst illende, set t  opp mot  at  
leiligheten på loftet  er etablert  på 2000- tallet  og det  vil være kravet  i FEL og 
NEK 400: 1998 som er gjeldende. 
 
Boligen er for øvrig en del av et  sameie med 4 enheter og undertegnede har ikke 
mandat  t il å vurdere byggets jordingsforhold nærmere. 
 
Tiltak:   
Det  må etablere ut jevning t il avløpssystemet  og det  antas å være mulig via 
avløpsrøret  på vaskerommet . 
Est imert  kostnad kr. 5.000,-  eks. mva.  
 
Jordelekt roden må måles og det  meget  mulig det  er nødvendig med etablering av 
en ny hovedjordelekt rode, det  kan løses ved å montere to stk. jordspyd, plassert  
utenfor r ingmur. Kostnaden for det te est imeres t il kr. 20.000,-  eks. mva. 
 
Samlede kostnader utgjør derfor kr. 25.000,-  eks. mva. 
Kostnaden bør legges på Sameiet  og fordeles iht . vedtektene. 
 

 
 

 
 
 

FEL §§ 19 
og 21 
 
Elsikkerhet  
nr. 62 
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13 El.anlegg generelt :  
Det  er avdekket  enkelte fysiske avvik ved den elekt rotekniske installasjonen som 
for øvrig ville blit t  avdekket  ved en t radisjonell el.kont roll som Sameiet  i realiteten 
er pålagt  å gjennomføre gjennom internkont rollforskriften, ref. avvik ovenfor. 
 
De fysiske avvikene er følgende:  

§ Det  er ikke ryddet  i fordelingen. 
§ Kabler i felles vaskerom er ikke bet ryggende festet . 
§ Manglende mekanisk beskyt telse av kabler i felles t rapperom. 
§ Koblingspunkter i him ling i vaskerom ligger i direkte kontakt  med t revirke 

og uten bruk av kapslinger, slik at  det  er manglende barr iere mellom 
elekt r iske og ikke-elekt r iske anleggsdeler. 

§ Kursfortegnelse er ikke ajourført . Fordelingen er ikke låst / lukket . Det  
eksisterer ikke nøkkel for å kunne lukke dørene. 
 

 
Tiltak:   
Avvikene må lukkes ved at  det  gjøres følgende t iltak:  

§ Kursfortegnelse må ajourføres. 
§ Det  må foretas rydding i fordelingen. 
§ Foreta innfest ing av løse kabler. 
§ Koblingspunkter i him ling må monteres i koblingsboks. 
§ Kabler i felles t rapperom må påføres kabelvernrør. 
§ Anskaffelse av nøkkel slik at  fordelingen kan lukkes/ låses. 

 
 
 
Est imert  kostnad kr. 15.000,-  eks. mva.  
Kostnaden bør legges på Sameiet  og fordeles iht . vedtektene. 
 
 
 

 
 

FEL §§ 28 
og 32 
 
Elsikkerhet  
nr. 68 
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For å lukke disse avvikene må Sameiet  engasjere en profesjonell aktør for å utarbeide et  dekkende 
internkont rollsystem, samt  at  det  må gjennomføres en fullverdig kont roll og termografering av 
relevante anleggsdeler.  
 
Br an n t ek n isk e f o r h o ld  
Det  er av byggtakstmann Erik Rui i Essent ia Takst  vurdert  at  det  er omfat tende og alvorlige avvik ved 
brannskiller i bygget . Konsekvensen av det te er at  også denne seksjonen blir  omfat tet  av en rekke 
bygningsmessige utbedringer og det te medfører at  deler av el.anlegget  blir  berørt . Det  er pr. nå stor 
usikkerhet  t il det  endelige omfanget  da det  også er engasjert  en brannkonsulent  som skal vurdere 
det te nærmere. 
Som  f ølge av  de a lv o r l ige av v ik en e v ed  b r an n sk i l le t  er  det  v u r der t  at  det  i k k e er  f o r sv ar l ig  å 
bebo  le i l igh et en . 
 
Undertegnedes rapport  må sees i sammenheng med øvrige reklamasjonsrapporter/ skaderapporter for 
eiendommen som også beskriver de branntekniske avvikene i bygget . 
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Ov er sik t  ov er  av v ik en e i  e ier sek sj on en  t i l  oppd r agsg iv er :  
 

 
 
 
De est imerte utbedringskostnader forutset ter at  det  engasjeres et t  elekt roforetak for alle avvik 
og at  det te arbeidet  kan ut føres fort løpende og i god koordinasjon med andre fagdisipliner.  
Hvis denne forutsetningen ikke lar seg legges t il grunn vil de est imerte utbedringskostnader 
økes betydelig. 
 
Kostnader t il m idlert idig bolig og bygningsmessige arbeider er ikke medtat t . Det te er noe 
byggtakstmann Erik Rui i Essent ia Takst  vil måt te vurdere nærmere. 
 
 
Ov er sik t  ov er  av v ik en e i  f e l lesan legget :  
 

 
 
 
Kostnaden bør legges på Sameiet  og fordeles iht . vedtektene. 

 
Det  er eiers plikt  at  et  el.anlegg t il enhver t id skal være i forskriftsmessig stand. Da det  er 
avdekket  et  stort  antall avvik har undertegnede sin funksjon vært  nødvendig og følgelig bør 
kostnader knyt tet  t il nærende rapport  medtas som en del av utbedringskostnadene. 
 
 
For beh o ld   
Det  vises t il avvikslisten hvor det  er ut fyllende beskrivelse av t iltakene. Det  er stor 
usikkerhet  relatert  t il det  bygningsmessige arbeidet  som følge av de alvorlige avvikene 
relatert  t il brannkrav. 

 
 
 

7  Pr isest im at                    
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8  Plan t eg n in g  
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9  Ut d r ag  f r a  sa lg sop p g av e 
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1 1  Ut d r ag  f r a  Elsik k er h et  n r . 6 2  –  Jo r d in g , sam t  u t sk r i f t  f r a  

Elsik k er h et sp o r t a len  ( DSB)  
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1 2  Ut d r ag  f r a  Elsik k er h et  n r . 6 8  –  Br an n sk i l le  m el lom  u t st y r  og  

b r en n b ar  ov er f la t e 
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For sk r i f t  om  sy st em at isk  h else- , m i l j ø-  og  sik k er h et sar beid  i  v i r k som h et er  
 
§ 1.Formål 
Gjennom krav om systematisk gjennomføring av tiltak, skal denne forskrift fremme et forbedringsarbeid i virksomhetene 
innen: 
- arbeidsmiljø 
 
- sikkerhet 
 
- forebygging av helseskade eller miljøforstyrrelser fra produkter eller forbrukertjenester 
 
- vern av det ytre miljø mot forurensning og en bedre behandling av avfall 
 
- forebygging av uhell og ulykker forbundet med egen lovlig aktivitet 
 
- forebygging av uønskede tilsiktede hendelser 
slik at målene i helse-, miljø- og sikkerhetslovgivningen oppnås. 
0 Endret ved forskrift 9 juni 2017 nr. 719 (i kraft 1 juli 2017). 
 
 
 
 
§ 2.Virkeområde 
Forskriften gjelder for virksomhet som omfattes av 
- lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (lov 24. mai 1929 nr. 4) 
 
- sivilbeskyttelsesloven § 23 (egenbeskyttelsestiltak ved virksomheter) (lov 25. juni 2010 nr. 45) 
 
- produktkontrolloven (lov 11. juni 1976 nr. 79) 
 
- arbeidsmiljøloven (lov 17. juni 2005 nr. 62) 
 
- forurensningsloven, dersom virksomheten sysselsetter arbeidstaker (lov 13. mars 1981 nr. 6) 
 
- genteknologiloven (lov 2. april 1993 nr. 38) 
 
- strålevernloven (lov av 12. mai 2000 nr. 36). 
 
- brann- og eksplosjonsvernloven (lov 14. juni 2002 nr. 20). 
Denne forskrift kommer ikke til anvendelse på 
- Svalbard 
 
- virksomhet som nevnt i arbeidsmiljøloven § 1-3 
 

- 
landanlegg i petroleumsvirksomheten som nevnt i forskrift 12. februar 2010 nr. 158 om helse, miljø og sikkerhet i 
petroleumsvirksomheten og på enkelte landanlegg (rammeforskriften) § 6, med unntak av aktiviteter som faller inn 
under sivilbeskyttelsesloven § 23. 

 

0 Endret ved forskrifter 17 des 1999 nr. 1352 (i kraft 1 jan 2000), 19 des 2003 nr. 1599 (i kraft 1 jan 2004), 28 jan 2005 
nr. 51 (i kraft 1 feb 2005), 12 feb 2010 nr. 159 (i kraft 1 jan 2011), 2 des 2011 nr. 1148. 

1 3  Ut d r ag  av  h j em m elsg r u n n lag et :  I n t er n k on t r o l l f o r sk r i f t en  
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§ 5.Innholdet i det systematiske helse-, miljø- og sikkerhetsarbeidet. Krav til dokumentasjon 
Internkontrollen skal tilpasses virksomhetens art, aktiviteter, risikoforhold og størrelse i det omfang som er nødvendig for 
å etterleve krav i eller i medhold av helse-, miljø- og sikkerhetslovgivningen.  
Internkontroll innebærer at virksomheten skal: Dokumentasjon 
1. sørge for at de lover og forskrifter i helse-, miljø- og sikkerhetslovgivningen som gjelder for 
virksomheten er tilgjengelig, og ha oversikt over de krav som er av særlig viktighet for 
virksomheten 

– 

2. sørge for at arbeidstakerne har tilstrekkelig kunnskaper og ferdigheter i det systematiske helse-, 
miljø- og sikkerhetsarbeidet, herunder informasjon om endringer – 

3. sørge for at arbeidstakerne medvirker slik at samlet kunnskap og erfaring utnyttes – 

4. fastsette mål for helse, miljø og sikkerhet må dokumenteres 
skriftlig 

5. ha oversikt over virksomhetens organisasjon, herunder hvordan ansvar, oppgaver og myndighet 
for arbeidet med helse, miljø og sikkerhet er fordelt 

må dokumenteres 
skriftlig 

6. kartlegge farer og problemer og på denne bakgrunn vurdere risiko, samt utarbeide tilhørende 
planer og tiltak for å redusere risikoforholdene 

må dokumenteres 
skriftlig 

7. iverksette rutiner for å avdekke, rette opp og forebygge overtredelser av krav fastsatt i eller i 
medhold av helse-, miljø- og sikkerhets- lovgivningen 

må dokumenteres 
skriftlig 

8. foreta systematisk overvåkning og gjennomgang av internkontrollen for å sikre at den fungerer 
som forutsatt 

må dokumenteres 
skriftlig 

Internkontrollen skal dokumenteres i den form og det omfang som er nødvendig på bakgrunn av virksomhetens art, 
aktiviteter, risikoforhold og størrelse. Dokumentasjon som følger av krav i eller i medhold av helse-, miljø- og 
sikkerhetslovgivningen, for eksempel instrukser, tillatelser, kompetansebevis, sertifikater o.l. skal inngå. 
Skriftlig dokumentasjon etter denne forskrift skal minst omfatte annet ledd nr. 4) til og med nr. 8) i denne paragraf. 
Frivillige sertifikater kan også inngå som en del av dokumentasjonen. 
 
 
 
 
Kommentarer til forskrift om systematisk helse-, miljø- og sikkerhetsarbeid i virksomheter 
(internkontrollforskriften) 
 
Til § 4 Plikt til internkontroll 
Plikten til å innføre og utøve internkontroll påhviler «den som er ansvarlig» for virksomheten. Med dette menes 
virksomhetens ledelse/eier. Hvem, eller hvilke funksjoner dette kan være, varierer etter hvordan virksomheten er 
organisert. Selv om internkontroll må utøves på alle nivåer i virksomheten, tilligger hovedansvaret for å sette i gang 
arbeidet («innføre» internkontroll) og å holde det i gang («utøve» internkontroll) det øverste nivået i virksomheten. 
Paragrafen presiserer imidlertid at plikten til å innføre og å utøve internkontroll skal gjøres i samarbeid med 
arbeidstakerne, arbeidsmiljøutvalg, verneombud og/eller tillitsvalgte der dette finnes. 
Hvem som er «ansvarlig» for virksomheten vil avhenge av de ulike lover som forskriften er hjemlet i. Eksempler på 
«ansvarlig» for at forskriftens krav blir gjennomført er etter 
- arbeidsmiljøloven; arbeidsgiver 
 
- forurensningsloven; virksomhetens ledelse slik den fremgår av virksomhetens organisasjon eller selskapsstruktur 
 
- produktkontrolloven; produsent, importør, omsetter 
 
- sivilbeskyttelsesloven; virksomheter 
 
- brann- og eksplosjonsvernloven; virksomheter 
 

- lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr; eier og bruker av elektriske anlegg og elektrisk utstyr, 
produsenter av, samt importører og andre omsetningsledd for elektrisk utstyr, elektroinstallatører o.l. 
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- genteknologiloven; virksomhetens ledelse slik den framgår av virksomhetens organisasjon eller selskapsstruktur 
 
- strålevernloven; virksomhetens ledelse slik den framgår av virksomhetens organisasjon eller selskapsstruktur. 

I § 4 første ledd ligger også at den som er ansvarlig har plikt til å sørge for at internkontrollen blir overvåket og 
gjennomgått for å sikre at den fungerer som forutsatt. I dette ligger en plikt til at internkontrollen vurderes kontinuerlig 
slik at mangler kan fanges opp. Innbakt i plikten ligger også at det med jevne mellomrom foretas en fullstendig 
gjennomgang, dvs. en revisjon av hele det systematiske arbeidet jf. § 5 annet ledd nr. 8. 

Det er uttrykkelig fastslått i § 4 annet ledd at arbeidstakerne har plikt til å medvirke. Dette vil også følge av 
arbeidsforholdet i sin alminnelighet. Medvirkning i internkontrollarbeidet er således en del av arbeidsplikten. For 
verneombud og medlemmer av arbeidsmiljøutvalg er deltakelse i etablering og vedlikehold av internkontroll uttrykkelig 
fastslått i arbeidsmiljøloven § 6-2 og § 7-2. I tillegg har arbeidstakerne og deres tillitsvalgte etter arbeidsmiljøloven § 4-2 
en rett til medvirkning i forbindelse med styrings- og planleggingssystemer. Internkontroll anses som et styrings- og 
planleggingssystem som omfattes av arbeidsmiljøloven § 4-2. For bedrifter som er bundet av tariffavtale finner man de 
samme bestemmelser i f.eks. Hovedavtalen LO-NHO, kap IX. 

Det er helt sentralt at internkontroll integreres i overordnet styring og planlegging av virksomheten. Stadig flere 
virksomheter er i dag opptatt av å gjøre forholdet til det ytre miljø til en del av bedriftens organisasjonsstrategi og profil, 
og internkontroll er et instrument som kan utnyttes for å styrke dette arbeidet innad i bedriften. Også arbeidstakere vil 
være interessert i at deres arbeidsplass har en miljøprofil og gjør sitt for et mer miljøvennlig samfunn. Internkontrollen 
skal også omfatte kravene til det ytre miljø, og er derfor et instrument for arbeidstakerne og deres tillitsvalgte til å påvirke 
også de av virksomhetens disposisjoner som berører miljøet. I forbindelse med internkontrollarbeidet er det videre klart 
at arbeidstakernes erfaringer er en vesentlig forutsetning for en velfungerende internkontroll. Arbeidstakernes konkrete 
erfaringer med f.eks. ulike innsatsfaktorer i produksjonen, innkjøp, avfallshåndtering mv., er verdifull kunnskap som kan 
bidra til en systematisk gjennomgang av alle sider ved virksomheten med virkning for det ytre miljø. Området for 
eventuelle interessekonflikter synes også begrenset i og med at hensynet til arbeidsmiljøet og det ytre miljø som regel vil 
trekke i samme retning. 

Virksomheter som omfatter både arbeidstakere og kunder/brukere, f.eks. sykehus, skoler, barnehager og hoteller har 
ansvar for helse, miljø og sikkerhet for begge grupper. For denne typen virksomhet er det viktig å huske på at lovene kan 
stille samme type krav, men de er rettet mot en av gruppene – arbeidstaker eller bruker – eller lovene kan stille krav som 
omfatter begge gruppene. Produktkontrolloven omhandler sikkerheten til elevene osv., mens arbeidsmiljøloven dekker 
arbeidstakerne. Brann- og eksplosjonsvernloven vil stille krav som omfatter sikkerheten både til hotellgjestene og de 
ansatte. Internkontrollen må da inkludere alle lovene forskriften er hjemlet i slik at både ansatte og brukere blir omfattet. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

§ 5.Innholdet i det systematiske helse-, miljø- og sikkerhetsarbeidet. Krav til dokumentasjon 
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Internkontrollen skal tilpasses virksomhetens art, aktiviteter, risikoforhold og størrelse i det omfang som er 
nødvendig for å etterleve krav i eller i medhold av helse-, miljø- og sikkerhetslovgivningen. 

 

Internkontrollen skal dokumenteres i den form og det omfang som er nødvendig på bakgrunn av virksomhetens art, 
aktiviteter, risikoforhold og størrelse. Dokumentasjon som følger av krav i eller i medhold av helse-, miljø- og 
sikkerhetslovgivningen, for eksempel instrukser, tillatelser, kompetansebevis, sertifikater o.l. skal inngå. 

Skriftlig dokumentasjon etter denne forskrift skal minst omfatte annet ledd nr. 4) til og med nr. 8) i denne paragraf. 

Frivillige sertifikater kan også inngå som en del av dokumentasjonen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1 4  DSB o r ien t er er  om  I n t er n k on t r o l l f o r sk r i f t en  p å Elsik k er h et sp o r t a len  
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§ 17. Tilgjengelighet for vedlikehold  
Anlegget skal være planlagt og utført slik at det er tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon, betjening og prøving, 
det er tilstrekkelig plass til å skifte ut og montere enkeltenheter, 
og at slikt arbeid kan foretas uten fare for den som utfører arbeidet. 
 
§ 19.  Jordingsanlegg   
Ved planlegging og utførelse av anlegg skal det påses at jordingssystemet er tilpasset det fordelingssystemet som er valgt 
for hele eller deler av anlegget, slik at det ikke oppstår farlig strømgjennomgang eller for høye temperaturer som kan føre 
til forbrenning eller brann. 
 
§ 20.  Beskyttelse mot elektriske støt ved normal bruk   
Mennesker og husdyr skal være beskyttet mot fare som kan oppstå ved direkte berøring av spenningsførende deler av 
anlegg og utstyr. 
 
§ 21.  Beskyttelse mot elektrisk støt ved feil   
Mennesker og husdyr skal være beskyttet mot fare som kan oppstå ved berøring av utsatte deler som er blitt 
spenningsførende som følge av feil (indirekte berøring). 
 
§ 22.  Beskyttelse mot skadelige termiske virkninger   
Elektriske anlegg skal være slik utført at det ikke er noen fare for antennelse av brennbare materialer på grunn av for høy 
temperatur eller elektrisk lysbue. Det skal ved normal drift heller ikke være noen fare for at mennesker eller husdyr kan 
bli utsatt for forbrenning. 
 
§ 23.Beskyttelse mot overstrøm 
Mennesker, husdyr og eiendom skal være beskyttet mot skade fra for høye temperaturer eller elektromekaniske 
påkjenninger som skyldes noen form for påregnelige overstrømmer i strømførende ledere. 
 
Veiledning: 
Overstrøm for ledere er enhver strøm høyere enn tillatt strømføringsevne, f.eks. som følge av overbelastning, kortslutning 
mm. 
Beskyttelse kan oppnås ved 
- å sørge for automatisk utkobling av slik overstrøm før denne antar farlig størrelse, varigheten tatt i betraktning, eller ved 
- å begrense slik overstrøm til ufarlig størrelse og varighet. 
 
§ 28.Beskyttelse mot ytre påvirkninger 
Anlegget og det materiell og utstyr som inngår i denne skal være tilpasset de ytre påvirkninger den kan ventes å bli utsatt 
for. 
Dersom en utstyrsenhet er utført slik at den ikke vil tåle påkjenningene i det aktuelle miljøet, kan den likevel brukes 
dersom den får en egnet og tilstrekkelig tilleggsbeskyttelse. 

§ 30.Utstyr for frakobling 
Det skal være installert utstyr for frakobling av anlegget, kurser eller enkelte utstyrsenheter, slik at vedlikehold, prøving, 
feilsøking og reparasjon kan foretas uten fare. 

§ 32.Merking av kabler, vern og annet materiell 
Det skal i nødvendig grad foretas merking slik at kabler, utstyr, vern og annet materiell kan identifiseres og for øvrig i 
den utstrekning det er nødvendig for å unngå fare. 
 
Veiledning: 
Ved av/på brytere og styreinnretninger må det være tydelig og varig merking som angir hvilke deler av anlegget de 
betjener, dersom det er fare for forveksling. 
 
Når følgen av betjening av brytere og styreutstyr ikke kan observeres av den som foretar betjeningen og dette kan 
medføre fare, må det, synlig fra betjeningsstedet, være passende stillingsmarkering/-indikering i henhold til aktuelle 
forskrifter/normer. 
 
Kabler og ledere må være slik installert og/eller merket at de kan identifiseres ved tilsyn, prøving, feilsøking, reparasjon 
og ved endringer i anlegget. Jordledere og nøytralledere må kunne identifiseres ved alle tilkoblinger, ved hjelp av 
normert merking. I bevegelige ledninger må slike ledere være merket i hele sin lengde. 
 
Jordledere må være merket i hele sin lengde når det ikke er åpenbart at lederen er en jordleder og at den dermed kan bli 
brutt utilsiktet. 
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§ 34. Beskyttelse mot innbyrdes skadelige påvirkninger mellom elektriske og ikke-elektriske anlegg (anleggsdeler) 
Det elektriske anlegget skal være utført slik at det ikke oppstår innbyrdes skadelige påvirkninger mellom elektriske og 
ikke-elektriske anleggsdeler. 
 
Veiledning:  
Bestemmelsen har bl.a. til hensikt å hindre at ikke-elektriske anleggsdeler blir spenningssatte på grunn av hvordan 
elektrisk utstyr eller materiell er utført, plassert og montert og at det er etablert tilstrekkelig brannskille mellom elektrisk 
utstyr og brennbare deler i bygningsoverflaten. 
 
 
 
§ 35. Bygningskonstruksjonens mekaniske og brannsikkerhetsmessige egenskaper   
  Anlegget skal være slik utført at bygningskonstruksjonens mekaniske og brannsikkerhetsmessige egenskaper ikke er 
svekket.  
Elektrisk utstyr tilkoplet lavspenningsanlegg  
 
§ 36. Anlegg og tilkobling  
       Elektrisk utstyr som inngår i eller skal tilkoples et anlegg skal når det er installert og vedlikeholdt i henhold til 
fabrikantens anvisninger og brukes i henhold til sitt formål, ikke bringe sikkerheten i fare for personer, husdyr eller 
eiendom.  
 
§ 37. Egenskaper  
Alt elektrisk utstyr og materiell som inngår i eller skal tilkobles et anlegg skal  
ha slike egenskaper at det er tilpasset anleggets formål og funksjon og  
være tilpasset de ytre påvirkninger som kan påregnes fra omgivelsene.  
 Dersom en utstyrsenhet ikke er utført slik at den vil tåle påkjenningene i det aktuelle miljøet, kan den likevel brukes 
dersom den i det ferdige anlegget får en egnet og tilstrekkelig tilleggsbeskyttelse.  
 
 
 
 
 
Forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk utstyr. 
Underliggende er kun et utdrag. 
 
§ 1.For m ål  
Forskriften fastsetter krav til foretak og personer som utfører eller tilbyr å utføre arbeid knyttet til elektriske anlegg og 
elektrisk utstyr slik at arbeidet ikke fører til skade på liv, helse eller materielle verdier. Med foretak menes også 
underenheter til et foretak. 
Veiledning til § 1: Formålet med forskriften er å forhindre at elektriske anlegg og elektrisk utstyr fører til skade på liv, 
helse og materielle verdier. Ved å stille krav om kvalifikasjoner overfor de som skal arbeide opp mot elektriske anlegg 
og elektrisk utstyr, vil man sikre at arbeidet gjøres på en slik måte at anleggene og utstyret oppfyller kravene som 
følger av de tekniske forskriftene. Forskriften skal samtidig bidra til at den som utfører arbeidet er i stand til å ivareta 
sin egen og andres sikkerhet. 
 
§ 2.Vi r k eom r åde  
Forskriften gjelder arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk utstyr. 
 
§ 3.Reg ist r er in gsp l ik t  
Foretak som utfører arbeid knyttet til elektriske anlegg og reparasjon av elektrisk utstyr, skal registreres i 
Elvirksomhetsregisteret. Registreringsplikten gjelder også for alle underenheter som utfører arbeid knyttet til elektriske 
anlegg og reparasjon av elektrisk utstyr. Registreringsplikten gjelder ikke for foretak som kun utfører arbeid knyttet til 
egne elektriske forsyningsanlegg eller er pålagt lokalt elektrisitetstilsyn. 
Foretaket skal uten opphold registrere enhver endring i opplysningene. 
Veiledning til § 3: Intensjonen med registreringsplikten er å få oversikt over de aktører som skal undergis tilsyn i 
henhold til el-tilsynsloven. Registeret skal også bidra til å gi kundene en oversikt over hvilke foretak og underenheter 
som er i lovlig virke og hvilke tjenester disse tilbyr. 
Registreringsplikten gjelder i all hovedsak for arbeid på såkalte tredjepartsanlegg - dvs. elektriske anlegg og utstyr som 
foretaket selv ikke eier. 
 
§ 4.Pl ik t  t i l  å  r et t e f e i l  og  m an g ler  
Foretak som bygger og vedlikeholder elektriske anlegg for andre, plikter å utbedre feil og mangler som er påpekt i vedtak 
av tilsynsmyndigheten. Utbedring av alvorlige feil og mangler skal prioriteres foran annet arbeid. 
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§ 5.Kr av  om  b r u k  av  k v al i f i ser t  per son el l  
Foretak som utfører arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk utstyr, skal bare benytte kvalifisert personell. Med 
kvalifisert personell menes personer som oppfyller kravene i § 6 til § 10 og som er oppdatert på den faglige utviklingen. 
Alt kvalifisert personell som benyttes skal være fast ansatt i foretaket, jf. arbeidsmiljøloven § 14-9 første ledd første 
punktum. Kvalifisert personell kan likevel leies inn eller ansettes for en begrenset periode dersom det er tillatt i medhold 
av arbeidsmiljøloven § 14-9, § 14-12, § 14-13 eller øvrig lovgivning. 
Foretaket er ansvarlig for at den som har det faglige ansvaret utøver arbeidet, og er tilgjengelig innenfor foretakets 
normale arbeidstid. Den som har det faglige ansvaret kan ikke samtidig inneha en stilling med sammenfallende eller 
delvis sammenfallende arbeidstid i et annet foretak. Ved fravær ut over 30 virkedager i løpet av ett år, av person som 
oppfyller kravene til å ha det faglige ansvaret som nevnt i § 7 til § 10, kan Direktoratet for samfunnssikkerhet og 
beredskap etter søknad fra foretaket dispensere fra kravet i første ledd. Dispensasjon kan gis for en periode opp til seks 
måneder. 
 
Veiledning til § 5: Foretaket er ansvarlig for at personell de skal benytte oppfyller kravene i første ledd. Foretaket skal 
forsikre seg om personellets kompetanse før personellet settes i arbeid. 
Dette gjelder både i forhold til faglig utdanning som nevnt i § 6 til § 10, og at personellet også er tilstrekkelig à jour med 
den faglige utviklingen, herunder har kunnskap om nasjonalt regelverk og normer som er nødvendig for de 
arbeidsoppgaver de skal utføre. Tilsvarende følger også av internkontrollforskriften, se særlig § 5 pkt. 2 og 7. 
Dersom personellet har sin fagutdannelse fra utlandet, må foretaket påse at det er gitt nødvendig godkjenning, jf. § 11 til 
§ 21.  
 
Kapittel 3. Krav til kvalifikasjoner 
§ 6.Kv al i f i k asj on sk r av  f o r  den  som  by gger  og  v ed l ik eh o lder  e lek t r isk e an legg  
Den som bygger og vedlikeholder elektriske anlegg, skal ha fagbrev innenfor elektrofag som er relevant for de aktuelle 
arbeidsoppgavene. 
 
§ 12.Kr av  om  dok u m en t asj on  og  m eld in g  
Før en tjenesteyter utøver tjenester i samsvar med § 11 skal vedkommende informere Direktoratet for samfunnssikkerhet 
og beredskap om arbeidets art og varighet. Informasjonen skal fornyes for hvert år tjenesteyteren ønsker å utføre 
tjenesten. 
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  RÅDGIVENDE INGENIØRFIRMA 
  I BYGGETEKNIKK 
 

  
Briskeveien 13, 3229 Sandefjord tlf.: 911 03 083   Email: post@bettum.net 
 

BRANN NOTAT       Sandefjord 03.03.16 
         

Lundenveien 12, Sandefjord kommune 

 
Tiltaket gjelder bruksendring av loft til egen boenhet-  
 
Notatet er en redegjørelse for branntekniske krav til bygget og skal benyttes som underlag for 
detaljprosjekteringen. 

 
Gjeldende forskrift: TEK 10 
 

- Bygningen plasseres i risikoklasse 4. 
- Brannklasse 2. 
- Brannalarmkategori 2. dvs brannalarmanlegg må prosjekteres for hele bygget. 

 
§ 11-4 Bæreevne og stabilitet, tabell 1  

- Yttervegger, takkonstruksjon, etasjeskillere, trapperom og øvrige bærende 
kontruksjoner REI60. 

 
§ 11-8 Brannceller  

- Generelt EI60 
- Gjelder også for sjakter. 

 
§ 11-14 Rømningsvei 

- Plan 1 krav 2 stk rømningsveier. Ytterdør og balkong dør benyttes. 
- Plan 2 krav 2 stk rømningsveier. Felles trapperom og ut på terreng. Terrassedør og 

ut på terrasse > 5m over terreng. 
- Plan 3 2 stk rømningsveier. Felles trapperom og ut på terreng. Samt fra vindu i 

gavelvegg og ned rømningsstige.  
- Minimumsbredde i rømningsvei 0,9m. 

 
NB ! Det foreligger ikke plantegning over kjeller. Dersom denne har trapp fra 
felles trapperom er kravet til døren A60 og ubrennbare materialer i vegg og 
himling i kjeller. 

 
§ 11-16 Tilrettelegging for manuell slokking. 

- Manuelt slokkeapparat monteres i alle etasjer.  

Det kan komme endringer og tillegg på notatet. 

 
Med vennlig hilsen 

 
___________________ 
Geir Bettum 
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Areal og koordinater for eiendommen

Areal 772,20 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6555726,22 Øst 569467,79

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst

N�yakti�
�

Nedsatt i Grensepunkttype �en�de Radius

1 6555713,08 569458,42 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 34,02

2 6555734,02 569450,23 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 22,48

3 6555745 569483,61 58 cm Ikke spesifisert (IS) Uk�ent (97) 35,14

4 6555723,94 569490,66 13 cm Ikke spesifisert (IS) Annen detal� (83) 22,21

2

341



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
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Utskriftsdato: 14.11.2024 20:17

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

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

benyttes som grunnlag for beslutninger.

Eiendomsdata (Seksjon)

Bruksnavn Beregnet areal 0

Etablert dato 19.11.2007 Arealmerknader

Oppdatert dato 20.12.2023 Antall teiger 0

Seksjonsformål Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg)

Sameiebrøk 7�/27� Bruk av grunn ( )

 

Tinglyst

 

Del i samla fast eiendom

 

Grunnforurensning

 

Avtale/Vedtak om gr.erverv

 

Bestående

 

Under sammenslåing

 

Kulturminne

 

Klage er anmerket

 

Ikke fullført oppmålingsforr.

Frist fullføring:

 

Har fester

 

Jordskifte er krevd

 

Mangel ved matrikkelføringskrav

Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle

Forretningstype

Forr.dato

M.før.dato

Kom. saksref.

Annen ref.

Tingl.status

Endr.dato

Involverte

Berørte

Omnummerering

Omnummerering

01.01.2024

01.01.2024

Tinglyst

01.01.2024

170/88, 170/88/0/2, 170/88/0/3, 170/88/0/4

Omnummerering

Omnummerering

01.01.2020

01.01.2020

Tinglyst

01.01.2020

170/88, 170/88/0/2, 170/88/0/3, 170/88/0/4

Omnummerering

Omnummerering

01.01.2017

01.01.2017

170/88, 170/88/0/2, 170/88/0/3, 170/88/0/4

Seksjonering

Seksjonering

19.11.2007 170/88, 170/88/0/3

Tinglyste eierforhold

Navn

ID

Rolle

Andel

Adresse

Poststed

Status

Kategori

PO%AN MORTE&A

F0801		BBBBB

Fester (F)

1/2

ASKE�ADDEN 1�

3042 3042 DRAMMEN

Bosatt (B)

MADAHIAN SAHAR

F23087	BBBBB

Fester (F)

1/2

ASKE�ADDEN 1�

3042 3042 DRAMMEN

Bosatt (B)

SANDEFJORD KOMMUNE

S91	882807

Hjemmelshaver (H)

1/1

Postboks 202�

3202 3202 SANDEFJORD

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad #� Kjøkkentilgang

Bolig �undenveien 12 H0201 170/88/0/3 0 0 0 0

Adresse

Vegadresse: Lundenveien 12

Poststed 3211 SANDEFJORD Kirkesogn 04090201 Sandefjord

Grunnkrets 103 Myra Tettsted 2�31 Sandefjord

Valgkrets 1 Sandefjord sentrum

Bygg

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

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 162475061 Andre småhus m/3 boliger el fl (136) Tatt i bruk (TB)

1: Bygning 162475061: Andre småhus m/3 boliger el fl (136), Tatt i bruk

Bygningsdata

NAringsgruppe Bolig ($) BRA Bolig 100

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 100

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal

Ja

Oppvarmingstyper Antall boenheter 3

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 31.01.2007

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad #� K/økkentilgang

Bolig Lundenveien 12 H0201 170/��/0/3 0 0 0 0

Etasjer

Etas/e Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

L01 1 50 0 50 0 0 0

H02 1 0 0 0 0 0 0

H01 1 0 0 0 0 0 0

K01 0 50 0 50 0 0 0

Seksjonert eiendom: Grunneiendom 170/88

Bruksnavn LUNDENVEIEN 12 Beregnet areal 772.2

Etablert dato 10.12.1�4� Historisk oppgitt areal 772

Oppdatert dato 07.06.2024 Historisk arealkilde Målebrev (1)

Skyld 0 Antall teiger 1

Bruk av grunn

Arealmerknader

 

Tinglyst

 

Del i samla fast eiendom

 

Grunnforurensning

 

Avtale/Vedtak om gr.erverv

 

Bestående

 

Under sammenslåing

 

Kulturminne

 

Seks/onert

 

Klage er anmerket

 

Ikke fullført oppmålingsforr.

Frist fullføring:

 

Har fester

 

Jordskifte er krevd

 

Mangel ved matrikkelføringskrav

Frist retting:

Teiger

Type teig $ % H H.teig Ber. areal Arealmerknad

Eiendomsteig 6555726.22 56�467.7� 0 Ja 772.2
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Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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14.11.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Sandefjord kommune

170/88/0/4

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Lundenveien 12

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

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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©Norkart 2024

14.11.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Sandefjord kommune

170/88/0/3

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Lundenveien 12

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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










       

 




  

  





  



  




  


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


  

  



  

  



 




 








   

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Utskriftsdato: 14.11.2024

Sandefjord kommune

Adresse: Postboks 2025, 3202 Sandefjord

Telefon: 33 41 60 00

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

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

Kommunenr. 3907 Gårdsnr. 170 Bruksnr. 88 Festenr. Seksjonsnr. 4

Bruksen�et
d 571680331

Bygn�ngsnummer 162475061

Bygn�ngstatus Ferdigattest

Bygn�ngstype Bolig

Bruksen�etsnummer L0101

Bruksen�etsadresse Lundenveien 12, 3211

S
�DEF�O�D

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 571680331.

Bruksen�et
d 208587826

Bygn�ngsnummer 162475061

Bygn�ngstatus Tatt i bruk

Bygn�ngstype Bolig

Bruksen�etsnummer L0101

Bruksen�etsadresse Lundenveien 12, 3211

S
�DEF�O�D

Situasjon

Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 1 0 1 0 0

Ildsteder

Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste utførte tiltak

S�ste�utførte�t�ltak�bruksen�et S�ste�utførte�t�ltak�røykløp

Dato Type Dato Type

02.10.2023 Tilsyn 14.01.2022 Feiing
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Avvik og anmerkninger

Type Detaljer

Avvik Røykløp - Plassering: -. Type: Teglskorstein. Produsent: Ukjent. Modell: Teglskorstein (feierluke)

Type avvik Brennbart inntil etg. skillene

Type Detaljer

Avvik Røykløp - Plassering: -. Type: Teglskorstein. Produsent: Ukjent. Modell: Teglskorstein (feierluke)

Type avvik Fugene i skorsteinen er dårlige

Type Detaljer

Avvik Røykløp - Plassering: -. Type: Teglskorstein. Produsent: Ukjent. Modell: Teglskorstein (feierluke)

Type avvik Skorstein må renoveres

Type Detaljer

Avvik Røykløp - Plassering: -. Type: Teglskorstein. Produsent: Ukjent. Modell: Teglskorstein (feierluke)

Type avvik Fyringsforbud

Type Detaljer

Andre

forhold

Røykløp - Plassering: -. Type: Teglskorstein. Produsent: Ukjent. Modell: Teglskorstein (feierluke)

Beskrivelse Ved tilsyn i 2 etasje kjente jeg lukten av bålrøyk, slik det kan lukte fra pipa eller ovnen. Leiligheten har vært

tom de siste månedene og de eneste som fyrer er de som bor i leiligheten under. Når det blir en slik lukt inne i

leiligheten, kan det tyde på at skorsteinen er utett.

Informasjon for bruksenhetId 208587826

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

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

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Nabolagsprofil
Lundenveien 12 - Nabolaget Myra/Aagaard - vurdert av 42 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Godt voksne

Offentlig transport

Tempokrysset 3 min
Totalt 9 ulike linjer 0.2 km

Sandefjord stasjon 8 min
Linje RE11, RX11 0.6 km

Sandefjord lufthavn Torp 10 min

Skoler

Byskolen (1-7 kl.) 11 min
327 elever, 24 klasser 0.8 km

Sande skole (1-7 kl.) 16 min
248 elever, 13 klasser 1.2 km

Moe skole (1-10 kl.) 18 min
140 elever, 17 klasser 1.4 km

Breidablikk ungdomsskole (8-10 kl.) 5 min
431 elever, 25 klasser 2.4 km

Ranvik ungdomsskole (8-10 kl.) 5 min
385 elever, 26 klasser 2.7 km

Sandefjord videregående skole 13 min
1880 elever 1 km

Skagerak International School 8 min
170 elever, 9 klasser 4 km

Ladepunkt for el-bil

Uno-X Tempokrysset 2 min

Sandefjord medisinske senter 5 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 75/100

Kvalitet på skolene
Bra 74/100

Naboskapet
Høflige 62/100

Aldersfordeling

5.
3 

% 14
.1

 %
14

.5
 %

3.
4 

%
7.

5 
%

7.
2 

%

13
 % 18

.1
 %

21
.2

 %

26
.7

 % 39
.9

 %
38

.9
 % 51

.6
 %

20
.4

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Myra/Aagaard 1 294 979

Sandefjord 47 777 22 490

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Solvang barnehage (1-5 år) 7 min
90 barn 0.5 km

Barnas Have (0-5 år) 12 min
49 barn 0.9 km

Kathrines Have (0-5 år) 14 min
43 barn 1 km

Dagligvare

Rema 1000 Tempokrysset 2 min
PostNord 0.2 km

Joker Sandefjord Stasjon 8 min
Søndagsåpent 0.6 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

3. Sykkel

Kollektivtilbud
Veldig bra 80/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 78/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 77/100

Sport

Byskolen ballbane 11 min
Ballspill 0.8 km

STIF turnhallen 12 min
Turnhall 0.9 km

EVO Sandefjord Vest 3 min

Pro Gym Sandefjord 8 min

Boligmasse

18% enebolig
58% blokk
25% annet

«I sentrum men likevel ikke et område
med mye støy.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Hvaltorvet Kjøpesenter 14 min

Apotek 1 Sandefjord Helsepark 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
31% 6-12 år
18% 13-15 år
21% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 69%

Myra/Aagaard
Sandefjord
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 30% 33%

Ikke gift 31% 54%

Separert 22% 9%

Enke/Enkemann 17% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med

Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som 
formidler disse videre til oppdrags- 
giver. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller 
avslag fra selger. Før formidling av bud til 
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig 
legitimasjon og signatur fra budgiver. 
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt 
for budgivere som benytter e-signatur, eks- 
empelvis BankID eller MinID. Med skriftlige 
bud menes også elektroniske meldinger 
som e-post og SMS når informasjonen i 
disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller 
dersom en budrunde avsluttes uten at 
handel er kommet i stand, kan en budgiver 
kreve kopi av budjournalen i anonymisert 
form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at  
handel er kommet i stand. Dersom det er 
viktig forbudgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp 
av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til å akseptere høyeste bud. 

4. Når en aksept av et bud har kommet frem 
til budgiver innen akseptfristens utløp er det 
inngått en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Lundenveien 12
3211 SANDEFJORD

Aktiv Eiendomsmegling Sandefjord og Andebu
Kaia Hostvedt Dahle

909 82 998
kaia.dahle@aktiv.no​

​




