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0 Brukerveiledning 

0.1 Brukerveiledning 
Velkommen hjem, og gratulerer med din nye bolig!  

For de fleste er boligen den største og viktigste investeringen som gjøres gjennom livet. Foruten den 

økonomiske verdien gir boligen også viktige premisser for livskvalitet, helse og trivsel. Vi har 

anstrengt oss for å innfri de mange krav som stilles til en moderne bolig.  

Etter overlevering er det boligeiers ansvar å ta vare på boligen slik at den ikke forringes. Det er viktig 
at du setter deg grundig inn i denne brukerveiledningen slik at unødig slitasje, skader og feil ikke 
oppstår. Dette for at du skal få mest mulig glede av investeringen din. 
 
En stor del av din investering forvaltes av sameiet/borettslaget du er en del av. Vi oppfordrer deg til å 

bidra til at det velges et styre som tar vare på bygningsmassen på forsvarlig vis. Etterslep eller 

forsømt vedlikehold kan gi unødvendige merkostnader.  

En bolig og et bygg vil alltid kreve regelmessig tilsyn og vedlikehold. Det er eiers ansvar å sørge for at 

vedlikehold utføres så snart behovet melder seg. Dersom vedlikeholdstiltak utsettes kan 

konsekvensene bli langt større og mer kostbare enn om man i tidligfase gjør enkle grep. Er du i tvil 

om hvordan du skal løse utfordringene så forhør deg med styret eller fagkyndige. 

Denne brukermanualen skal følge boligen. Ved videresalg er det boligeiers ansvar at denne  

overleveres ny eier. Vær oppmerksom på at revisjon av FDV dokumentasjonen kan forekomme. Vi vil 

overlevere oppdatert FDV dokumentasjon til sameiet / borettslaget som vil distribuere til den enkelte 

boligeier. 

 

 

Til lykke med boligen og beste hilsener fra 

Betonmast Selvaagbygg AS  

 

  



 
 
 

 

1 Generelt 

1.1 Brukstillatelse evt. ferdigattest 
Se kapitel 12 – pkt. 1.1 

1.2 Energimerke 
Se kapitel 12 – pkt. 1.2 

1.3 Reklamasjon 
Et bygg er et håndverksprodukt der mindre avvik alltid vil forekomme. Hvor store avvik som 

aksepteres er oftest definert i en «standard». Det kreves kunnskap om standardene og et sakkyndig 

skjønn for å avgjøre om avviket er utenfor toleransegrensene. Avvikets praktiske betydning vil også 

tillegges vekt i denne vurderingen. 

For at et forhold skal være reklamasjonsberettiget må bl.a.: 

- feilen ha blitt forårsaket eller ha oppstått før overlevering. 

- feilen varsles så snart boligeier blir kjent med den. 

- reklamasjonsfristen ikke være utløpt. Iht. Bustadoppføringslova er dette 5 år. 

Overflateskader kan oppstå f. eks. i forbindelse med innflytting, og vil da være boligeiers ansvar. Slike 

skader må følgelig anmerkes og protokolleres ved befaring før overtagelse. Avvik på synlige 

overflater som ikke oppdages ved befaring ansees som ubetydelig. Mangler/skader som 

protokolleres ved befaring før overtakelse blir vurdert, og om vurderingen tilsier det blir forholdet 

utbedret. 

Det kan også være enkelte produkter som har kortere levetid enn 5 år. Det vil da være opp til 

boligeier å foreta nødvendig vedlikehold, slik at følgeskader ikke oppstår. Filter til ventilasjonsanlegg, 

gummilister til dusjdører, fugemasse, lyspærer og batterier er eksempler på dette. 

Vær oppmerksom på at reklamasjonsretten kan bortfalle ved feil bruk eller manglende vedlikehold. 

Dersom noe ikke fungerer som forventet, les først brukerveiledningen for produktet, evt. kan 

feilsøkingsmanualen på neste side være til hjelp. For fellesarealer, tekniske anlegg og utvendige 

overflater forutsetter vi at sameiet inngår nødvendige service- og vedlikeholdsavtaler. 

En god forklaring og foto vil lette vår saksbehandling og bidra til en raskere løsning. 

Vi gjennomfører kvalitetskontroller i hele byggeprosessen, men det hender dessverre at feil ikke kan 

oppdages før boligen er tatt i bruk. I samsvar med «Bustadoppføringslova» tar Betonmast 

Selvaagbygg AS ansvar for byggefeil og mangler som reklameres inntil 5 år etter overlevering. Skriftlig 

reklamasjon sendes til: reklamasjoner@selvaagbolig.no. Vi har ingen vaktordning, men 

videreformidler reklamasjoner til den som kan bistå med tiltak. Reaksjonstid vil variere med pågang, 

men respons kan påregnes i løpet av en arbeidsuke.  



 
 
 

 

Prosessen i forbindelse med reklamasjon vil avhenge av hva slags feil som er rapportert. I de fleste 

tilfeller vil det bli foretatt en befaring for å vurdere feil, årsak og tiltak. Et tilbud om utbedring 

forutsetter at vi får tilkomst innenfor vår alminnelige arbeidstid; ukedager 07.30 – 15.30. 

Ved akutt situasjon, der rask bistand er nødvendig, ber vi om at du tar direkte kontakt med det 

aktuelle firmaet som du finner i vedlagte adresseliste (kapittel 1.4). 

1.3.1 Feilsøking/feilretting 
 

Rør og vann 

 Vannlekkasje 

Skru av hovedstoppekranen og kontakt rørlegger, eventuelt sameiets forsikringsselskap. 

 Kranen lekker 

Kontakt rørlegger. 

 Toalettet sildrer/renner  

Kontakt rørlegger. 

Elektrisitet 

 Jeg får ikke på lyset i taklampe 

Stikkontakt for taklampe er tilknyttet en ordinær lysbryter som må skrus på. Sjekk eventuelt 

at støpselet sitter i.  

 Jeg greier ikke å bytte «pærer» i spottene i taket 

Se informasjon fra leverandør.  

 En sikring har gått  

Dersom du bruker for mye strøm på en sikringskurs, eller kobler til et apparat med 

kortslutning vil sikringen gå. Koble fra de elektriske apparatene før du skrur på sikringen 

igjen. På døren i sikringsskapet finner du en kursfortegnelse som angir hvilke sikringer som 

hører til hvilke områder i boligen. Den bryteren som peker nedover, er den som er utkoblet. 

For å skru den på, vipp bryteren opp igjen. 

 Jeg får ikke skrudd på sikringen igjen 

Grunnen kan f.eks. være: 

 Jordingsfeil i et elektrisk apparat (elektriske apparater kan allerede ved kjøpstidspunkt ha 

jordingsfeil). Koble fra apparater. 

 Overbelastning på kursen. Koble fra apparater. 

 

 

 

Undersøk årsaken til at sikringen ikke lar seg slå seg på igjen: 



 
 
 

 

Skru av alle apparater som tilhører den gitte kursen. Trekk ut alle støpsler. Forsøk å skru på sikringen 

igjen. Hvis sikringen nå virker; skru på ett og ett elektrisk apparat til feilen gjenoppstår. Apparatet du 

skrudde på da feilen gjenoppsto, er årsaken til problemet. La dette apparatet være frakoblet/avslått 

til feilen er utbedret. Dersom sikringen fremdeles ikke vil slå seg på, er det noe galt med selve 

kursen. Kontakt en elektroinstallatør! 

Dører 

 Innerdøren knirker  

Smør dørhengslene med låsolje. 

 Ytterdøren knirker 

Smør hengslene med låsolje. NB! Ytterdøren er en godkjent branndør. Det er kun 

fagpersonell som har lov til å justere denne typen dør. Kontakt leverandør. 

Kjøkkenskap 

 Dørene til kjøkkenskapene lukker seg ikke ordentlig, eller er ujevne 

Juster hengslene på skapdørene ved å stramme eller løsne justeringsskruene. Til dette 

trenger man en skrutrekker. Les først kjøkkenleverandørens anvisning slik at du ikke skrur på 

feil skruer. Det kan i tilfelle føre til at skapdører kan falle ned. 

1.4 Adresseliste underentreprenører 
 

Adresselisten er lagt ved som vedlegg under mappe 1.4.  

1.5 Tegninger 

 
Tegninger av din bolig er utlevert i forbindelse med boligkjøpet og er eventuelt revidert i forbindelse 

med endringer og tilvalg.  

Vi forutsetter at du selv har tatt vare på dette. 

  



 
 
 

 

1.6  Vedlikeholdsintervaller 
Viktige punkter i forbindelse med din leilighet  

Entreprenør minner om at følgende punkter er viktig å kontrollere for å unngå eventuelle feil i leiligheten: 
BYGNINGSDEL HVA GJØRE NÅR 

Boligens interiør  

Rengjøring 

Forskjellig forurensning, overflater og utstyr krever tilpassede rengjøringsmidler, 
hyppighet og metoder. I Din Boligperm fremkommer informasjon om produktene som 
er brukt i boligen, og hvordan disse skal vedlikeholdes/renholdes. (Dersom du flytter 
fra en større bolig og opprettholder samme levesett som før, vil du produsere like mye 
støv, men i en mindre leilighet kan det se ut som at du produseres mer støv.) 

Fortløpende 

Gulv  
Sørge for at rengjøring og vedlikehold utføres i henhold til Din Boligperm. Parkettgulv 
skal ikke fuktes, men vaskes med godt oppvridd klut / tørrmopp. 

Fortløpende  

Gulv  
Sørge for at det til enhver tid er tilfredsstillende temperatur og luftfuktighet i alle rom, 
se Din Boligperm 

Fortløpende  

Vinduer og 
glassrekkverk 

Må rengjøres regelmessig/når det oppstår «belegg» på vinduene. Belegget kan være 
etsende og kan, dersom det ikke fjernes, påføre varig matting/skjolder/skade på 
glasset. Dersom du har tette gardiner, f. eks. tillukkede lamellgardiner som hindrer 
luftskifting mot innside av vindusflaten kan det oppstå kondens og fuktskader på vindu 
og tilstøtende materialer/innbo. Sørg alltid for at luft fra rommet kan sirkulere fritt 
forbi vindusflaten. 

Fortløpende 

Vinduer og balkongdør  Kontrollere alle overflater og smørepunkter i henhold til Din Boligperm  Hvert år  

Dører  
Unngå fuktighet på dører, spesielt i våtrom, da de raskt kan svelle. Se forøvrig punkt i 
Din Boligperm  

Fortløpende  

  
Skruer på dørvridere og dørskilt må trekkes til ved behov. Når materialer tørker vil 
skruer ikke lenger være like stramme som ved montering  

  

  Dørhengsler må smøres fortløpende    

Maling innvendig  Fargekoder til maling finner du i Din Boligperm    

Baderomsinnredning 

Må tørkes av jevnlig og ved behov, ikke minst av hensyn til fukt, vannsøl. Ref. Din 
Boligperm. Baderominnredning har et kjernematerialet som ikke tåler vann. Overflaten 
er forseglet av lakk/folie. Skades overflaten må den straks forsegles med en spesiell 
lakk som kan leveres av innredningsleverandøren. Innredning som ikke er skadet i 
overflaten tåler en sprut vann, men vann må tørkes av snarest slik at innredningen ikke 
skades.  

Ved behov 

Balkonger/terrasser  

Det må ryddes for snø og fremmedlegemer slik at det ikke demmes opp vann/oppstår 
vannskade. Rekkverk bestående av glass må på samme måte som vinduer rengjøres 
ved behov, slik at glassflaten ikke tæres/mattes. Sluk og avløp fra balkong/terrasse må 
rengjøres ved behov eller hver 3. måned slik at de ikke tettes. Hver høst etter løvfall 
kan det oppstå særlig behov for rensing av sluk og renner. 

Vinterhalvåret og 
hver 3. måned  

Elektriske anlegg      

Komfyrvakt  Gjør deg kjent med hvordan den fungerer. Ref. Din Boligperm.  Umiddelbart  

Røykvarslere  Test at den fungerer, og bytt batteri minst en gang i året  Hvert år  

Baderom      

Elektro  Tegninger finner du i mappen «Sameiet FDV». Tegningene viser plassering av utstyr.   

Ventilasjon      

Kjøkkenhette 
Alle må skru på avtrekksviften i kjøkkenhetten ved matlaging, også når kun komfyr 
benyttes. Dette vil bidra til at matlukt ikke spres i bygget.  

Fortløpende  



 
 
 

 

Ventiler 

Alle ventiler bør rengjøres jevnlig med svakt såpevann, for å unngå nedsmussing. 
NB! Ventiler må KUN justeres av fagpersonell! 
 
 

Jevnlig 

 

 

Rørtekniske anlegg   

Vannlåser 

Vannlåser under vaskekum, servant, ved tilkobling for vaskemaskin osv. må åpnes og 
renses. Når du åpner en vannlås, vær forsiktig slik at du ikke skader pakninger og se til 
at pakninger kommer tilbake på rett plass. Sjekk at det ikke drypper fra vannlåsen 
etter rensing. Du må også etterstramme vannlåsen ca. en uke etter at den ble åpnet 
for rensing. 
 

Regelmessig og 
dersom vannet 
renner langsomt ut. 

 Kjøkken Alle plastrør (avløp) må etterstrammes.  

 
2-3 uker etter 
overlevering, og 
videre 2 ganger pr år 

  
Vær varsom med plassering av utstyr / varer under kjøkkenvask ved avløpsrør da disse 
ikke tåler for stor mekanisk påkjenning. 

 

Radiatorer  
Ingen radiatorer kan slås helt av (frostsikring). Ref. Din Boligperm for informasjon 
vedrørende justering.  

 Ved behov 

  

Det anbefales at man kun gjennomfører lufting i fellesskap koordinert av styret i 

sameiet/ borettslaget og at dette utføres av autorisert personell.   

Sluk  Alle sluk må rengjøres jevnlig, både utvendig og i våtrom / bad. Hvert kvartal 

Oppvaskmaskin annet 
utstyr tilkoblet vann og 
avløp 

Om du skal koble oppvaskmaskin, ismaskin, kaffemaskin o.l. til vann og avløp MÅ dette 
utføres av autorisert rørlegger. Skader som følge av egne installasjoner er ikke 
reklamasjonsberettiget.  

  

Tekniske installasjoner 

Alle installasjonsarbeider må utføres fagmessig og forskriftsmessig. For å unngå at 
arbeider i din bolig påvirker anlegg i sameiet / borettslaget for øvrig bør kun 
sameiets/borettslagets servicepartner benyttes. Dette gjelder i alle tilfeller der 
tekniske installasjoner ønskes endret, tilleggsutstyr ønskes tilkoblet eller utstyr ønskes 
frakoblet. 

 

 

Det er en forutsetning, og en plikt, at du som boligkjøper setter deg inn i overlevert 

boligdokumentasjon. Med det menes; dette skriv og all dokumentasjonen i Din Boligperm. 

  



 
 
 

 

2 Bygningen  

 

2.1 Bygningen generelt 
 

Forholdet til fellesskapet 

Din bolig inngår i et sameie/borettslag. Forholdet mellom felleskapet og deg som boligeier er blant 

annet regulert i «Eierseksjonsloven» eller «Burettslagslova». Innenfor lovens begrensninger kan 

fellesskapet ved generalforsamling/bemyndiget styre, bestemme hvorledes fellesskapets eiendom 

skal forvaltes, driftes og vedlikeholdes. 

Det vanlige er at boligeier har ansvar for det som er innenfor egne vegger, inkludert inngangsdør og 

terrasse/balkong, mens fellesskapet ved styret ivaretar utvendige arealer og overflater, samt alle 

tekniske anlegg som betjener felleskapet. 

Sameiet/borettslaget og boligeier må avklare hvilket ansvar og rettigheter den enkelte har. F. eks. må 

sluk på terrasser og balkonger rengjøres regelmessig, men hvem har ansvaret for at det blir gjort?  

Dersom en boligeier ønsker å montere f. eks. en antenne på balkongen kan det være skjemmende på 

fasaden, montasje og hullboring kan føre til skader – vil sameiet/borettslaget tillate dette? Vi 

anbefaler at boligeier avklarer slike spørsmål med styret før tiltaket iverksettes. 

Din bolig 

En moderne bolig har trolig installasjoner og konstruksjoner som krever andre typer vedlikehold og 

tilsyn enn boligkjøper er kjent med fra tidligere.  Som boligeier er det ditt ansvar og din interesse å ta 

vare på boligen slik at den holder høy kvalitet og bevarer sin verdi. For at dine krav til boligen skal 

innfris må også du innfri boligens krav til deg.  

Vi forutsetter at du setter deg inn i denne brukerveiledningen, bruker boligen som angitt og 

vedlikeholder boligen iht. brukerveiledningen. 

2.2 Ytterdører 
Se kapitel 12, pkt. 2.2 

2.3 Låser og beslag 
Se kapitel 12, pkt. 2.3 



 
 
 

 

2.4 Vinduer og balkongdører 
Se kapitel 12, pkt. 2.4 

2.5 Balkong/terrasse og utvendig privatområde 
Balkong/terrasse må ryddes for snø og fremmedlegemer, slik at det ikke demmes opp vann mot 

bygningskonstruksjoner/oppstår vannskade. Rekkverk bestående av glass, må på samme måte som 

vinduer, rengjøres ved behov slik at glassflaten ikke tæres/mattes.  

Sluk og avløp fra balkong eller terrasse må rengjøres ved behov eller hver 3. måned, slik at de ikke 

tettes. Hver høst etter løvfall kan det oppstå særlig behov for rensing av sluk og renner.  

Balkongens sluk/avløp må ikke brukes som «utslagsvask». 

Drypp fra overliggende balkonger/terrasser ved regnvær  

Balkong-/terrassegulv er å anse som utvendig konstruksjon. Drypp fra overliggende balkonger/ 

terrasser og rekkverk må påregnes ved regnvær. 

 

Takrenner i tilknytning til din bolig må også renses for løv og annet rusk. Dette er særlig viktig etter 

løvfall på høsten.  

Betongbalkong 

En balkong av betong vil vare lenge dersom den får et enkelt vedlikehold. Smuss og støv på 

overflatene kan føre til algedannelse, vekst av mose eller muggsopp som vil skade betongen og evt. 

overflatebehandling. Regelmessig renhold med milde alminnelige rengjøringsprodukter hindrer slik 

forringelse. Det skal ikke benyttes sterke vaskemidler, og balkongen skal aldri utsettes for syre/sure 

stoffer. Det må aldri benyttes trykkspyler. 

Betongbalkongen trenger i utgangspunktet ingen overflatebehandling. Dersom balkongen males vil 

det skape behov for vedlikehold. Vedlikeholdsintervall varierer mye avhengig av flere faktorer og da 

særlig værforhold, orientering i forhold til himmelretning og produktvalg. Maling på en værutsatt 

bygningsdel vil som oftest føre til avflassing. Dersom man har benyttet feil malingtype kan det også 

føre til skade på betongen. Vi fraråder derfor at balkongene males av den enkelte. Eventuell maling 

bør gjøres av kyndige etter vurdering der malingsprodukt, nødvendig forarbeid og påføringsmetode 

tar hensyn til situasjonen på stedet. Uansett bør maling først avklares med styret. 

Gjenstander som plasseres på balkongen skal alltid stå på bein slik at drenering ikke hindres. Kontakt 

mellom gjenstand og betongoverflate kan føre til misfarging på betong.  

Betong er alkalisk/basisk. Man bør være oppmerksom på at vedvarende kontakt med betong, eller 

vann som har vært i kontakt med betong, kan være svakt etsende og kan føre til reaksjon på ømtålige 

materialoverflater, og kan irritere sart hud. Vann som renner fra betongoverflate kan, dersom det 

ikke rengjøres regelmessig, føre til varig matting av f. eks. glass. 

Tremmegulv på balkong eller terrasse 

Balkonggulv av impregnert tre/terrassebord kan vedlikeholdes ved rengjøring med milde 



 
 
 

 

vaskemidler, deretter kan det påføres terrasseolje eller terrassebeis. Vær i tilfelle varsom slik at olje 

og beis ikke påføres andre overflater enn selve treverket. Vær oppmerksom på at 

impregneringsvæsken inneholder stoffer som motvirker sopp og råtedannelse. Disse stoffene kan 

også være korrosive. Direkte kontakt mellom impregnert trevirke og metaller bør derfor unngås.  

Markterrasser med betongheller eller belegningsstein krever kun regelmessig renhold og evt. 

fjerning av vekster som kan danne seg mellom hellene. Rengjøring kan utføres med milde 

rengjøringsmidler. 

Planting og arbeider i jord kan føre til skade på kabler, rør, isolasjon og tettemembraner mot 

kjeller o.l. Før du graver må du forsikre deg om hva som er i bakken og hvordan du skal unngå skade. 

Kontakt styret!  

Vær oppmerksom på at noen planter har rotsystemer som kan føre til skade på f. eks. membraner og 

drensledninger, disse må unngås. Du bør også unngå å velge planter som har evne til rask spredning. 

Planter som blir store og kan skygge, eller kan hindre utsikt for naboer bør unngås. Planter som er 

giftige mot barn og dyr må unngås. 

2.6  Utvendig overflatebehandling 
Utvendige overflater blir normalt vedlikeholdt av sameiet/borettslaget. Trepanel må 

overfaltebehandles med et dekkstrøk innen 1 år etter overlevering. Deretter må regelmessig maling / 

beising utføres når overflaten bærer preg av å være værslitt, uttørket, eller ved begynnende 

soppdannelse. 

Styret har dokumentasjon vedrørende utvendige materialer, fargekoder osv. Den enkelte boligkjøper 

bør ikke utføre overflatebehandling eller gjøre andre arbeider på utvendige overflater, med mindre 

styret instruerer om dette. 

Dersom du ønsker å rengjøre i tilknytning til egen privat balkong/uteplass kan det vaskes med mildt 

vaskemiddel og skylles med rent vann. Arbeidet må utføres slik at vann ikke trenger inn i 

bygningskonstruksjonene, eller renner ned til underliggende etasjer. 

Det skal aldri benyttes trykkspyler eller etsende vaskemidler på bygninger, da det kan føre til skader 

på materialer og konstruksjoner. 

2.7 Utvendig solavskjerming 
Ikke aktuelt.  

2.8  Garasje og boder 
Boder utenfor boligen har ikke regulert temperatur og luftveksling. Uteboder og kjellerboder er kun 

tiltenkt lagring av gjenstander av uorganisk materiale, som f. eks. sykler, ski, bilhjul og lignende. Du 

må påregne at tekstiler og gjenstander av organisk materiale vil skades i disse bodene. 

Det anbefales at lagring i alle typer boder skjer ved at gjenstandene plasseres opp fra gulv og ut fra 

vegger, slik at luft kan sirkulere rundt gjenstandene. 



 
 
 

 

Garasje skal ikke benyttes til lagringsplass. Dette er av hensyn til brannfare og rømning. Biler som 

skal parkeres i garasje må rengjøres for snø o.l. før innkjøring i anlegget, slik at man unngår 

vannansamling på garasjegulvet, da dette ikke har krav til fall og sluk. Vann som ansamles må derfor 

(med andre ord) fjernes i forbindelse med rengjøring, eller ved behov.  

Rengjøring av fellesområder inkluderer også garasjegulv og boder. Rengjøring samt fjerning av 

vann, snø og slaps som er bragt inn er vedlikeholdsoppgaver som bør inngå som del i øvrige 

vedlikeholdsavtaler med f.eks. et rengjøringsselskap. 

  



 
 
 

 

3 Boligens interiør 
Innenfor egne vegger er det boligeier som har ansvar for drift og vedlikehold, slik at boligen fyller sin 

funksjon, gir trivsel og et sunt innemiljø. 

 

3.0 Din bolig – innvendig generelt 
Gjennom daglige gjøremål og din bruk tilføres luftforurensninger som lukt, støv, fuktighet osv. 

Forskjellig livsstil og aktivitetsnivå hos beboerne gjør at hver bolig er spesiell, og krever tilpassede 

tiltak for at det skal være et godt innemiljø gjennom alle årstider. 

Vi oppholder oss innendørs nesten 90 prosent av tiden – aller mest i egen bolig. Med et godt 

innemiljø tar du vare på din egen helse, samtidig som du øker egen trivsel og tar vare på 

investeringen du har gjort i din bolig. 

Innetemperatur bør holdes mest mulig stabil. Termostatstyrte varmekilder og balansert ventilasjon 

bidrar til å holde jevn innetemperatur i den kalde årstiden.  Langs yttervegger er det normalt kaldere, 

enn midt i rommet. Vindusflater har større varmetap enn isolerte vegger. Vanligvis er badet varmest, 

mens soverommene har lavest temperatur. Temperaturforskjeller i boligen kan oppfattes som 

«trekk». Kombinasjonen av dagens isolasjonskrav, tetthet i boligen, balansert ventilasjon som tilfører 

varme til alle rom, og vannbåren varme er ikke alltid forenlig med ønsket om lav temperatur i f.eks. 

soverom (info; radiatorer kan aldri nullstilles, da vannet i disse da vil fryse på vinterstid). Dette er en 

konsekvens av gjeldende forskriftskrav og vi kan ikke gjøre tiltak for å endre dette. 

«Trekk» kan oppstå, selv i tette nye bygg. Dette skyldes vanligvis «inneluft» i bevegelse. Typisk kan 

store vindusflater gi «kaldras», som skyldes at inneluft kjøles ned ved vinduer, da disse har større 

varmetap enn veggene for øvrig. Kald luft er tyngre enn varm luft, og synker derfor ned og setter 

inneluften i bevegelse. Når du møblerer boligen bør du unngå opphold der det vil bli kaldras.  

Luftkvalitet i tette moderne bygg er en utfordring, som vi løser med «balansert ventilasjonsanlegg». 

Det betyr at anlegget tilfører like mye luft som det tar ut. Ventilasjonsanlegget har støvfilter som må 

skiftes regelmessig/ved behov. Ventilasjonsanlegget har også en varmeveksler som gjør at kald 

uteluft tilføres varme fra brukt inneluft. Ventilasjonsanlegget skifter kontinuerlig luft i boligen. Vi 

anbefaler likevel at man innimellom lufter ved å åpne vinduer/balkongdør på vidt gap. I den kalde 

årstid kan daglig/regelmessig «sjokklufting» i 5 – 10 minutter bidra til et bedre inneklima. Langvarig 

lufting frarådes i den kalde årstid, ettersom det vil kjøle ned bygningskonstruksjonene og gir øket 

energiforbruk.  

Enkelte som ønsker mer varme i boligen velger å skru av ventilasjonsanlegget, tette ventiler osv. for å 

«holde på varmen». Dette frarådes på det sterkeste, da det kan medføre skade på boligen og fare for 

helseskader. Ettersom boligen er tett, er ventilasjon svært viktig. 



 
 
 

 

Luftfuktighet varierer over året. Ved oppvarming av kald uteluft faller «relativ luftfuktighet» i takt 

med temperaturøkningen. Balanserte ventilasjonsanlegg gir redusert energiforbruk og filtrerer 

luften, men bidrar også til tørrere luft. Alle hjem med balansert ventilasjon bør ha et hygrometer 

(måler RF - relativ luftfuktighet) og en luftfukter, slik at man kan tilføre fuktighet når det er 

nødvendig. Vær oppmerksom på at luftfukter krever renhold for å unngå bakteriedannelse som kan 

føre til et uheldig inneklima. 

I noen hjem tilføres det for mye fukt gjennom beboernes aktiviteter som f. eks. ved hyppig/langvarig 

dusjing og klestørk, eller når flere bor på et lite areal. Det kan da være behov for å tørke luften med 

en luftavfukter. Et hygrometer vil fortelle om det er behov for å tørke luften. 

Fuktig inneklima kan gi grobunn for muggvekst, særlig er steder med lav temperatur og stillestående 

luft utsatt. F. eks. der møbler står mot yttervegg kan veggen være utsatt for fuktskade. Likeledes kan 

tette gardiner hindre luftsirkulasjon og medføre fuktskade. Sørg alltid for at luft kan sirkulere fritt i 

"rommet" bak møbler og forbi vindusflater. 

Tørt inneklima kan oppleves ved bl.a. tørr hud, irriterte luftveier og såre øyne. Ofte merker vi ikke 

dette før etter lang tid med tørr luft. På samme måte vil materialene i boligen påvirkes av både for 

høy og for lav luftfuktighet. For tørt inneklima kan gi tørkeskader. Disse kan arte seg som f. eks. 

sprekker i vegg/tak eller parkettgulv, ettersom materialene «krymper». Heller ikke disse skadene 

oppdages før etter lang tid.  

Relativ luftfuktighet (RF) skal ligge mellom 30 og 60 %. Parkett og andre trematerialer kan skades 

dersom intervallet fravikes, men også innbo, møbler og helse kan være sårbart. 

Heksesot - sverting på vegger og i tak. Heksesot skyldes luftforurensninger i kombinasjon med 

ustabilt og tørt inneklima, og opptrer helst om vinteren. Faren for heksesot reduseres ved god 

ventilasjon og vedvarende stabil innetemperatur/luftfuktighet i boligen. 

Bygningsmaterialer i et nytt bygg må innfri mange krav for at bygget skal fungere tilfredsstillende. 

Krav til bl.a. brann, lydisolering, varmeisolering, fuktbestandighet, helsemessige forhold osv. ligger til 

grunn for de materialene vi har bygget inn i din bolig. Dersom du ønsker å utføre 

ombygging/endringer i eksisterende konstruksjoner må det først vurderes av sakkyndig, om 

endringene kan få utilsiktede konsekvenser. 

Naturlig bevegelse i bygningsmaterialer oppstår som følge av bl.a. varierende temperatur og 

fuktighet, som igjen fører til bevegelser ved svelling, krymping og spenninger. Særlig utsatt er 

hjørner, overgang mellom vegg/tak og der forskjellige materialer støter sammen. Slike steder må det 

påregnes at det oppstår mindre sprekker. Du kan redusere slik oppsprekking ved å holde et stabilt 

inneklima. Ved større temperatur- og fuktvariasjoner kan det oppstå noe større sprekker. Nevnte 

sprekker er ikke reklamasjonsberettiget. 

Kvistgjennomslag på malt listverk kan oppstå over tid. Dette er naturlig for trevirke og gir ikke 

grunnlag for reklamasjon.   



 
 
 

 

Parkett består av naturmaterialer som utvider seg i fuktig miljø og trekker seg sammen i tørt miljø. 

Parkettgulvet er derfor lagt med spalte mot vegger, slik at gulvflaten kan bevege seg. Tunge møbler 

eller gjennomføringer i parkett, som hindrer bevegelse, kan forårsake oppsprekking. Det er meget 

viktig å holde luftfuktigheten innenfor 30-60 % RF, vi anbefaler også en jevn temperatur mellom 18 – 

22 grader i rom med parkett. Dersom du har gulvvarme i kombinasjon med parkett kreves det særlig 

oppmerksomhet og tiltak for å unngå tørkeskader. Trevirke vil krympe ved uttørking og oppvarming. 

Skader som har oppstått som følge av uheldig innemiljø er ikke reklamasjonsberettiget. 

Innerdører krever normalt renhold. Hengslene eventuelt sylinderlås/knappvrider smøres med 

låsolje etter behov. 

Ytterdørens hengsler smøres en gang i året. Selve låskassen og sylinderen skal smøres henholdsvis 

en og to ganger i året. Ikke forsøk å justere ytterdøren selv. Ytterdøren er en godkjent branndør som 

krever justering av fagpersonell.  

Justering av dører kan bli nødvendig etter en tid. Behovet for etterjustering skyldes som oftest bruk 

og klima, og er derfor ikke reklamasjonsberettiget. Justering inngår som en del av det alminnelige 

vedlikeholdet i boligen. 

Rengjøring  
Rengjøring er det hyppigste vedlikeholdet i boligen. Forskjellig forurensning, overflater og utstyr 

krever tilpassede rengjøringsmidler, hyppighet og metoder. Riktig renhold og rengjøringsmidler for 

forskjellige overflater fremkommer i etterfølgende kapitler. Dersom du flytter fra en større bolig og 

opprettholder samme levesett som før vil du produsere like mye støv, men i en mindre leilighet kan 

det oppleves som at det produseres mer støv.  

Vinduer og glassrekkverk må rengjøres regelmessig, på begge sider og når det oppstår "belegg" på 

glassene. Belegget kan være etsende og kan, dersom det ikke fjernes, påføre varig 

matting/skjolder/skade på glasset.  

Kjøkkeninnredningen krever normalt renhold. I tillegg må du;  

- etterstramme skruer på skaphengsler og bøyler/knotter etter ca. 6 måneder, og ellers når 

behovet måtte melde seg. 

- etterbehandle benkeplater av tre (dersom du har treplater), med møbelolje, når den 

begynner å bli mattet eller svakt grålig. 6 måneders intervaller er normalt, men dette vil 

avhenge av bruk. 

- rengjøre fettfilteret i avtrekkshetten ukentlig med vanlig såpevann (f.eks. Zalo). 

Baderom/våtrom krever normalt renhold. I tillegg er det viktig å; 

- rense sluk i gulv ved behov, eller månedlig. Ta av slukrist og løft ut vannlås. Bruk gjerne en 

børste slik at forurensninger fjernes, og skyll rent før du remonterer vannlåsen.  

NB! Må settes riktig tilbake på plass, slik at klemringen tetter (evt. tilbake i sporet). Dette 

for å unngå at kloakklukt skal sive ut! 



 
 
 

 

- rense vannlås under servant, vaskekum og avløp til vaskemaskin. Ved behov eller månedlig. 

- rengjøre avtrekksventiler i baderom og våtrom, ved behov. Normalt et par ganger i året. 

- riste at plast-/gummilister til dusjdører er forbruksvare og må påregnes byttet årlig eller ved 

behov.  

Parkett er laget av naturmaterialer som påvirkes av fukt og temperatur.  

For å unngå at parketten skades må du foreta jevnlig renhold ved støvsuging og/eller vasking.  

Ikke bruk vann, kun lett fuktet klut.  

 

Støv rundt tilluftventiler er et kjent fenomen som på fagspråket kalles støvinduksjon. Dette skyldes 

at støv i rommet tilføres en statisk opplading som gjør at støvpartiklene «kleber seg» til området 

rundt ventilene. Problemet øker ved luftforurensning i rommet og temperaturforskjeller. Det hører 

til normal rengjøring å tørke støv ved ventilene. 

3.1 Overflatebehandling 
Ikke aktuelt.  

3.2 Gulv 
Se kapitel 12, pkt. 3.2 

3.3 Innerdører 
Se kapitel 12, pkt. 3.3 

3.4 Kjøkken 
Se kapitel 12, pkt. 3.4 

3.5 Garderobe 
Se kapitel 12, pkt. 3.5 

3.6 Montering, innredning og utstyr 
Boligen er bygget opp med kombinasjon av flere materialer, som til sammen gir boligen sine tiltenkte 

egenskaper. Inngrep i konstruksjonene kan forringe eller skade bygget. Det er viktig at du rådfører 

deg med sakkyndig før du iverksetter arbeider. Byggevarehandel kan gi råd om bruk av festeteknikk. 

Belastning fra gjenstand som skal henges opp må vurderes ved valg av festemiddel. 

Det er forbundet med stor fare å komme i kontakt med elektriske anlegg, som er bygget inn i 

vegger, gulv og tak. Vi minner også om at skade på vann og avløpsrør kan gi omfattende 

vannskade. Den som skal utføre arbeidet må gjøre seg kjent med konstruksjonene det skal festes i. 

Det må undersøkes om det er tekniske installasjoner som skjuler seg i konstruksjonen. I vegger, gulv 

og tak er det ledninger og rør for forskjellige formål. En erfaren bygningsfagmann vil som oftest 

forstå hvilken risiko det er med et arbeid, og kan derved gjøre nødvendige undersøkelser slik at 



 
 
 

 

kostbare tabber unngås. For en ukyndig må det vurderes særskilt om installasjoner og konstruksjoner 

kan skades. 

Betongvegger og betongsøyler er bærende konstruksjoner som ikke må skades, slik at 

konstruksjonene svekkes. Boring krever slagbormaskin. Riktig festemiddel kan belastes med store 

laster. Ikke bor nærmere enn 5 cm fra hjørner. Dersom du treffer armeringsjern vil boret bli stående 

å hakke uten å komme dypere inn. Avslutt i tilfelle boring og lag nytt hull, 2 - 3 cm diagonalt opp/ned 

og til side for første hull. 

Bindingsverks-vegger kledd med 13 mm gipsplater benyttes i de fleste vegger inne i boligen.  

"Lette gjenstander" kan henges opp direkte på gipsplater med egnet festeteknikk. Ved å bore 

gjennom gipsplaten og feste i stender kan du belaste hvert festepunkt med større last, enn om du 

bare skrur i gipsplaten. Stender i yttervegg er vanligvis av tre, mens innvendige delevegger vanligvis 

har stendere av "tynnplatestål". Stendere kan du lokalisere med en "stendersøker". Lydisolerende 

vegg, mot felles trapperom eller mot naboleilighet, har som oftest 2 lag gipsplater på hver side. 

Dersom du skader veggen kan lydisolerende og brannbeskyttende egenskaper forringes. 

Yttervegger/klimavegger har som oftest et lag gipsplate og en dampsperre (plastfolie) som er 

montert ca. 4 cm bak innvendig gipsplate. Denne må aldri skades eller perforeres da det kan medføre 

luftlekkasje, kondensering og fuktskader i veggen. Oppheng på innvendig side av yttervegg er ellers 

som for innvendig gipsvegg. 

Skyvedørskarm er en relativt svak veggkonstruksjon som skjuler skyvedøren. Skyvedørskarm er kledd 

med gipsplate. Skal du henge opp noe på denne veggen må det benyttes festemidler for innfesting i 

gipsplate. Antall fester må vurderes i forhold til format og vekt på det som skal monteres. OBS: 

Skruen/det som føres inn i veggen må ikke være lenger enn 20 mm, ettersom selve skyvedøren da 

kan skades. 

Innvendig tak i boligen består av betong, eller nedlekting kledd med gipsplate. Riktig oppheng i 

betong kan bære store laster. Oppheng i gipsplate i tak må kun benyttes i forbindelse med svært 

lette gjenstander (lette lamper o.l.). 

Bærende stålkonstruksjoner kan være bygget inn i gipsplatekledde vegger. Slike konstruksjoner er 

som oftest brannisolert, slik at stålet ikke skal bli oppvarmet og miste sin bæreevne ved brann. 

Brannisolering må ikke skades eller fjernes. Dersom du under arbeider i boligen kommer i kontakt 

med bærende stålkonstruksjoner, avslutt arbeidet og sørg for at konstruksjonen settes tilbake i den 

stand den hadde før arbeidet ble påbegynt. 

Gulv i bad/våtrom må aldri utsettes for noen form for skade eller boring. I gulvet er det vanntett 

membran, varmekabler, elektriske ledninger og rør. Arbeider i badegulv kan medføre skade på deg 

selv og/eller bygningen. Skade på membran og installasjoner i badegulv vil medføre store 

utbedringskostnader. 

Vegger og tak i bad/våtrom krever særlig forsiktighet. På badet er det "sprutsoner" hvor det ikke 

skal tas hull i konstruksjonene, ettersom det kan føre til vannskade. I "sprutsonene" skal det av 



 
 
 

 

hensyn til personsikkerhet aldri etterlates eller monteres elektrisk utstyr. Produsentenes informasjon 

finner du i kapittelet for bad. Sett deg grundig inn i dette, før du iverksetter arbeid i bad og våtrom. 

Montering på flisvegg ved hullboring krever spesielt flisbor. Bruk aldri slagbor for å bore i fliser. 

Flisen kan skades og svekkes under overflaten. Skaden trenger ikke å bli synlig den første tiden. Ved 

boring og montasje i bad må en være særlig oppmerksom på tetting for å unngå vannlekkasjer. Bruk 

tettemidler (fugemasse e.l.) fra anerkjente kvalitetsleverandører. Bor aldri der det er fare for 

nedfukting og vannsøl. 

Parkettgulv legges vanligvis som "flytende gulv". Det er viktig at parkett ikke festes til underlag eller 

tilstøtende vegger. Parketten vil utvide og trekke seg sammen med varierende luftfuktighet og 

temperatur. Tyngre møbler som hindrer at parketten kan bevege seg fritt kan føre til oppsprekking. 

Se informasjon fra parkettleverandør, og merk deg særlig ved hvilke krav som stilles til inneklima. 

Fasader, inkludert balkong/terrasse med rekkverk er sameiets/borettslagets eiendom og 

ansvarsområde. Normalt vil eier av leiligheten måtte vedlikeholde " innsiden" av sin 

balkong/terrasse. Boring og montasjearbeider kan føre til skade, økt vedlikehold og sjenanse for 

andre. Det skal ikke monteres/gjøres arbeider som ikke er avklart med sameiet/borettslaget. 

Utførelse må bestemmes av sameiet/borettslaget slik at det ikke oppstår skade. 

Vinduer og dører med karm og ramme skal ikke utsettes for boring, spikring eller skruing. Lettere 

pyntegjenstander kan eventuelt henges opp i vindusforing. 

Støy og rystelser ledes gjennom både luft og i bygningskonstruksjoner. Huset er bygget for at 

"normal" aktivitet ikke skal være til sjenanse for naboer. Luft og bygningskonstruksjoner vil alltid 

overføre noe av den lyden/vibrasjonen som oppstår.  Unngå at apparater som rister eller støyer 

monteres i direkte kontakt med bærekonstruksjoner, eller skillevegger mot nabo. Vis hensyn til 

naboene!  



 
 
 

 

4 Elektroinstallasjoner 
 

4.1 Elektriske anlegg og installasjoner 
Din bolig har et elektrisk anlegg som er utført iht. forskriftskrav, og underlagt streng kontroll.  

Det utstyret du selv kobler til el-anlegget er ditt ansvar. Du må sikre deg at utstyret du kobler til  

el-anlegget, og bruken av utstyret, ikke skaper farlige situasjoner. 

 Påse at støpsler og stikkontakter er i god stand. Dersom kontaktene, støpslene og/eller 

sikringene er unormalt varme, skyldes dette overbelastning eller dårlig kontakt som kan 

utvikle seg til brann. 

 Unngå "koblingsjuletrær" (dvs. skjøteledninger som er koblet etter hverandre, slik at den 

samlede belastningen kan bli for stor). 

 Trekk alltid ut støpselet av elektriske apparater når de ikke er i bruk. 

 Bruk aldri lyskilder med høyere effekt enn lamper/armaturer er beregnet for. 

 

Lysrørarmaturer tåler ikke å stå påskrudd etter at lysrøret begynner å blinke. Når lysrøret ikke tenner 

vil vanlige startere prøve å tenne defekte lysrør om og om igjen. I tillegg til at dette er irriterende, vil 

strømforbruket øke og drosselen (strømbegrenser) som finnes i noen armaturer blir varm. Drosselen 

vil før eller senere smelte, og i mange tilfeller kan dette føre til brann. Det er derfor viktig å skifte 

lysstoffrøret så fort det begynner å blinke. Hvis det er to lysstoffrør i samme armatur må begge 

skiftes samtidig.  

Boligeier plikter selv å sikre at anlegget og utstyret som kobles til er i orden. Dersom det oppdages 

varmgang eller at det lukter brent må strømmen straks kobles fra, og elektroinstallatør kontaktes for 

kontroll/utbedring. 

Spenningsvariasjoner skyldes ikke feil i selve huset, men ustabil strømleveranse. 

Spenningsvariasjoner som oppstår kan skade elektrisk utstyr som er tilkoblet strømnettet. Du kan 

benytte "finvern" (en "boks" som kobles mellom strømuttaket og apparatet og verner mot 

overspenning). Finvern benyttes gjerne i forbindelse med kostbart eller følsomt elektrisk utstyr som 

PC, TV o.l. 

4.2 Komfyrvakt 
Tørrkoking av kjeler er en av de største årsakene til branner i Norge. En komfyrvakt slår av 

koketoppen hvis kjelen blir tørrkokt eller en plate blir stående. 

Komfyrvakten overvåker koketoppens temperatur og endringen av den. I en farlig situasjon avgir 

komfyrvakten en alarm og slår av koketoppen. Det er viktig at du leser bruksanvisningen for 

komfyrvakten. 



 
 
 

 

4.3 Dørklokke 
Se kapitel 12, pkt. 4.3 

4.4 Lamper 
Se kapitel 12, pkt. 4.4 

4.5 El dokumentasjon 
Ikke aktuelt.  

  



 
 
 

 

5 Rørtekniske anlegg 
 

5.0 Installasjoner med vann 
Vannskader er den vesentligste og mest kostbare årsak til skader i bygg i Norge.  

Vannskader kan typisk oppstå; 

 I tak 

 Fra terrasser/balkonger  

 Som kondensvann fra ventilasjonsanlegg  

 Fra kjøle- og fryseskap 

 Som vann fra sanitær-installasjoner 

 Grunnet tette sluk 

 Fra vannlåser osv.  

Som boligeier er du selv ansvarlig for endringer, og at din bruk og det utstyr du kobler til ikke 

forårsaker lekkasjer og skader, samt at det ikke påvirker installasjonene i bygget. Dersom du opptrer 

uaktsomt og f. eks. monterer uegnet utstyr, kan du stilles økonomisk ansvarlig for den skade som 

oppstår. 

Vi advarer spesielt om at maskiner tilkoblet vann, som f.eks. vaskemaskiner og oppvaskmaskiner har 

en begrenset levetid og utgjør økende risiko med alderen. Byggteknisk forskrift krever overløp, 

gulvsluk eller automatisk lekkasjestopper, slik at skader ikke oppstår dersom installasjoner tilkoblet 

vannforsyningen skulle svikte. Dersom det er fare for nedfukting av bygningsdeler må de utføres med 

fuktbestandige materialer. 

Vannskade i en boligblokk kan ramme mange boliger og medføre mye besvær og kostnader. Vi ber 

deg tenke gjennom hvilken risiko for vannskader som oppstår i og ved din bolig, og gjøre tiltak som 

hindrer at skade oppstår. Dette kan f. eks være;  

 at vaskemaskin må stå i et rom med sluk.  

 at kjøleskap, oppvaskmaskin, ismaskin o.l. tilknyttet vann og avløp, må tilkobles 

forskriftsmessig og kun av autorisert rørlegger. 

 at koblinger til alt utstyr tilkoblet vann og avløp sjekkes jevnlig. Vanntilførsel stenges ved 

lengere fravær fra boligen (vaskemaskin, oppvaskmaskin, ismaskin osv.). 

 å rense sluk på bad, balkong eller terrasse regelmessig (kreves), slik at avløpet ikke tettes. 

 at snø ikke blir liggende, slik at vann demmes opp og kan flyte inn mot vegger/dører. Snøen 

skal ikke måkes inn mot yttervegger, balkongdører eller vinduer.  Terskelfrie løsninger ved 

ytterdører stiller strenge krav til at beboer selv må fjerne snø, slaps og is. Terrasser, 

balkonger og svalganger må holdes snøfri. Forsikringsselskapene har bestemmelser som angir 

begrensninger eller avkortning, dersom den forsikrede kan lastes for at en skade har 

oppstått. 



 
 
 

 

Stoppekran i boligen blir anvist ved befaring og overlevering. Som oftest er stoppekranen plassert i 

vannfordelingsskapet i tilknytning til bad. Det anbefales at stoppekranen sjekkes/skrus igjen en gang i 

året, for å kontrollere funksjon.  

Det er også montert hoved-stoppekraner (oftest i garasjen) som stenger vanntilførsel til en gruppe 

boliger (oppgangen) eller til hele bygningen. Styret bestemmer hvem som har tilgang til disse. 

Sprinkler/vanntåkeanlegg vil, hvis det løses ut, oversprøyte rommet med vann og gir vannskader 

som kan bre seg utover hele bygningen. Slag eller støt mot sprinklerhodet/vanntåkedysen må 

påregnes å kunne løse ut anlegget. Dersom det løses ut ved en feil, må anlegget slåes av snarest. Gjør 

deg kjent med hvem som har tilgang til å stenge av anlegget utenfor boligen. Søk å begrense skaden 

ved å samle opp vann med de midlene du har tilgjengelig. 

Vannlåser under vaskekum, servant, ved tilkobling for vaskemaskiner, i gulvsluk osv. gjør at lukt fra 

avløpsrørene ikke trenger inn i boligen. Dersom vannlåsen tørker ut vil det gi lukt. Problemet løses 

ved at man fyller vann i vasken/sluket. Ved lengere tids fravær, eller hvis du har sluk som brukes 

sjelden, bør du fylle noen desiliter matolje eller frostvæske i sluket. Dette motvirker fordamping, og 

bidrar til at lukt ikke kommer inn i boligen.  

Vannlåser må åpnes og renses regelmessig, eller når vannet begynner å renne langsomt ut av 

vasken/sluket. Når du åpner en vannlås, vær forsiktig slik at du ikke skader pakninger og sørg for at 

pakninger kommer tilbake på rett plass. Sjekk at det ikke drypper fra vannlåsen etter rensing. Du må 

også etterstramme vannlåsen ca. en uke etter at den ble åpnet for rensing.  

NB! Ved rengjøring av sluk, husk å sette slukkoppen ordentlig tilbake (noen ganger et spor) slik at 

kloakklukt ikke siver ut. 

 

Dårlig/redusert trykk på vannet 

Dersom man erfarer redusert trykk på vannet kan årsaken være at silene i blandebatteriene er noe 

tette. Å rense disse kan løse problemet. 

Lyder i røranlegg vil forekomme eksempelvis susing ved tapping av vann, sildring i avløp eller 

«svosj» ved nedspyling. Boligen er utstyrt med «rør i rør anlegg». Det betyr at alle vannrør er 

trukket gjennom et beskyttende ytterrør som forenkler fremtidige utskiftinger.  Ettersom det 

nødvendigvis må være litt «slark» mellom ytterrør og vannførende rør kan det også oppstå 

«tappelyder» som følge av varmeutvidelse og hørbar reaksjon ved trykkstøt.  

Fjernvarmeanlegget fungerer ved at varmt vann sirkulerer i røranlegget, med radiatorer og 

eventuelt gulvvarme i hver bolig, slik at varme overføres til rommene du benytter. Hver bolig har et 



 
 
 

 

måleranlegg som registrerer den enkeltes varmeforbruk. Vær oppmerksom på at skade på rør og 

installasjoner i varmeanlegget kan gi betydelig vannskader. 

Vannlekkasje – stor eller liten – ta ansvar og stans lekkasjen med en gang du oppdager den. 

Kontakt eventuelt rørlegger. 

5.1 Kaldt og varmt forbruksvann 
Ikke aktuelt. 

5.2 Sentralvarmeanlegg 
Sentralvarmeanlegget blir driftet av sameiet/borettslaget. Temperaturen på sirkulasjonsvannet 

reguleres vanligvis omvendt av utetemperatur, slik at varmekildene vil kjennes varmere når det blir 

kaldere ute. Ønsket temperatur stiller du selv inn på reguleringsventiler/ termostatventiler i boligen. 

Det lokale energiselskapet vil vanligvis anbefale en maksimal innetemperatur på omtrent 22°C, men 

det er sameiet/borettslaget ved styret som til syvende og sist bestemmer hvilken 

maksimumstemperatur beboerne skal tilbys. Ved å velge høye temperaturer på sirkulasjonsvannet vil 

energiforbruk og kostnad øke. 

Beboer kan regulere ned temperaturen i hvert enkelt rom, slik at energitilførselen fra 

radiator/gulvvarme opphører. Energitilførsel fra andre varmekilder som personer, ventilasjon, 

apparater og varmesmitte fra naborom osv. vil begrense hvor lav temperatur du kan oppnå. En kan 

ikke påregne at temperaturen i enkeltrom kan bli vesentlig lavere enn i boligen forøvrig. Det finnes 

kjøleanlegg som kan ettermonteres i boliger ved enkle tilkoblinger. Slikt anlegg er ikke inkludert i vår 

leveranse.  

Termostatregulerte radiatorer og gulvvarme vil tilføre stadig mer varme dersom du åpner et 

vindu for å kjøle rommet. Det er derfor viktig å justere ned termostaten før du åpner vinduer. For å 

unngå frostskade på varmeanlegget har radiatorer en frostsikring som gjør at det alltid skal sirkulere 

noe varmt vann gjennom disse. Det betyr at radiatoren alltid vil avgi noe varme. 

Tilført ventilasjonsluft og ønsket romtemperatur bør harmonere. Dersom ventilasjonsluften har 

lavere temperatur enn ønsket innetemperatur kan det oppleves som trekk. Ved sentrale 

ventilasjonsanlegg er det sameiet/styret som beslutter hvilken temperatur som skal leveres i 

tilluften. 

Energiforbruket blir belastet den enkelte boligkjøper i samsvar med avlesninger på måleranlegget 

som er installert i tilknytning til hver bolig. 

5.3 Armaturer 
Se kapitel 12, pkt. 5.3 

 

  



 
 
 

 

6 Ventilasjonsanlegg 
 

6.1 Ventilasjon  
 

Lillohøyden hus 2, 4 og 6 er levert med et balansert ventilasjonsanlegg med sentrale aggregater 

plassert i kjeller.  

For å sørge for frisk luft i din leilighet trekker ventilasjonsanlegget frisk luft inn fra utsiden av bygget, 

som passerer gjennom flere filtre, før den når din leilighet. For å ikke få svært kald inneluft inn i din 

leilighet, er det benyttet et balansert ventilasjonsanlegg. Dette betyr at varmen fra avtrekksluften 

gjenvinnes/overføres til tilluften ved hjelp av en kryssveksler. Dette sikrer god kvalitet på luften i din 

leilighet, samt at energibehovet blir holdt lavt. Aggregatene er også installert med et 

fjernvarmebasert ettervarmebatteri (ikke kjøling), som i tillegg til gjenvinningsveksleren, holder 

tilluftstemperaturen konstant. Denne er innstilt på +19 grader ved overlevering av din leilighet. 

Luften som kommer inn i din leilighet er filtrert. Det er viktig at service/justering av håndterminalen 

og utskifting av filter foretas av kvalifisert personell, samt godkjennes av sameiet og at filtrene byttes 

regelmessig.  

Det trekkes luft ut fra kjøkkenhette og baderomsventil 24 timer i døgnet. Luftmengden er prosjektert 

og regulert slik at det er balanse i hver leilighet. Det tilføres luft gjennom tilluftsventiler, tilsvarende 

mengden som blir tatt ut. 

Når man dusjer øker luftmengden automatisk. På badet er det installert en fuktstyrt ventil som 

automatisk åpner når den registrerer fuktighet. Leilighetsinnehaver skal ikke vri på noen bryter. 

Ventilen skifter mellom to luftmengder på egenhånd ved automatisk funksjon. 

På kjøkkenventilatoren er det en bryter som må vris på når komfyren skal brukes – til eksempelvis 

steking og koking. Da åpnes et spjeld som gir forsert avtrekk. Bryteren har en innebygget timer som 

tilbakestiller kjøkkenhetten til normal luftmengde hvis man glemmer å skru den av selv (normalt 

etter 60 minutter). 

Lukt og støv i ventilasjonsanlegget 

Støv vil ikke bli spredt gjennom ventilasjonsanlegget. Dette kommer av at ventilasjonsaggregatene er 

utstyrt med filter på inntak og avtrekk. Dette filtrerer friskluften som tas inn utenfra før den går 

gjennom gjenvinner og aggregat. Luften som tilføres leilighetene er frisk filtrert uteluft. 

Avtrekksluften fra leilighetene går gjennom filter i aggregatet før den går gjennom 

varmegjenvinneren og ut gjennom avkasthetten. Støv som legger seg på utsiden av 

ventilasjonshettene kommer ikke fra støv i ventilasjonsrørene, men som følge av statisk elektrisitet, 

som oppstår når luft med forskjellig temperatur og hastighet møtes.  



 
 
 

 

Lukt/luft mellom boligenhetene kan ikke spres via ventilasjonen, ettersom tilluft og avtrekk går i helt 

separate kanaler. Tilluften og avtrekket går gjennom en kryssvarmeveksler som har separate 

føringsveier. En «kortslutning» mellom inntaksluften og avkastluften er prosjektert slik at avkast 

kastes med stor fart høyt opp i luften gjennom en jethette. Inntaket tas inn gjennom rister plassert 

slik at avkastet luft ikke skal bli dratt med inn i inntaket. Ved helt spesielle værforhold kan vinden 

blåse avkastluften ned mot bakken, men i de tilfellene vil avkastluften være fortynnet og evt. 

luktsmitte vil være relativt liten. 

Luftfuktighet 

Byggeforskriftene stiller krav til luftveksling i boligen. Det betyr at ventilasjonsanlegget hele døgnet, 

365 dager i året vil skifte brukt inneluft, som fortløpende erstattes med ny tilført luft. Luft som 

tilføres behandles med filtrering og hvis det er behov blir luften også oppvarmet, først i en 

varmeveksler som utnytter varmen i brukt luft, ved behov vil ytterligere varme bli tilført i fra 

sentralvarmeanlegget, før varmen blåses inn i din bolig. Som følge av denne luftskiftingen vil fuktig 

luft trekkes ut og erstattes med tørrere uteluft. Konsekvensen er at inneklimaet vil bli tørt og kan 

oppleves som ubehagelig dersom man ikke tilfører fukt i boligen.  

All menneskelig aktivitet i boligen medfører at vi tilfører fukt til luften. Eksempelvis vil matlaging, 

vasking, dusjing, vanning av stueplanter, klestørk, pusting, osv. tilføre fuktighet som bidrar med 

fukttilførsel. Dersom husstandens aktivitet tilfører mye fukt kan det bli behov for å fjerne noe fukt 

med en luftavfukter. De fleste vil likevel oppleve at det må tilføres fuktighet for å få et 

tilfredsstillende inneklima. Ettersom det er husstandens levemønster som bestemmer behovet for å 

regulere luftfuktighet er dette ikke inkludert i vår leveranse.  

Luftavfuktere og luftfuktere finnes i en mengde prisklasser og kvalitetsutførelser, og forskjellig grad 

av automatisering. De rimeligste apparatene krever gjerne mer oppfølging og tilsyn. Velg et apparat 

med kapasitet tilpasset ditt behov og med et oppfølgingsbehov som du selv er bekvem med. 

Vedlikehold 

Kjøkkenhetten må vedlikeholdes. Dette gjøres ved å ta ut filteret (skyve/trekke ned i begge 

filterhåndtakene), legge filteret i varmt vann tilsatt et fettløsende oppvaskmiddel eller 

rengjøringsmiddel med salmiakk. Filteret tåler maskinvask i oppvaskmaskinen. 

Filteret bør vaskes minimum 2 ganger i måneden ved normalt bruk. Når filteret tas ut for rengjøring, 

skal kjøkkenhetten samtidig rengjøres innvendig. Spesielt spjeldarrangement må rengjøres med et 

fettløsende rengjøringsmiddel. 

Badeventilen må rengjøres når den blir skitten. Det kan brukes en fuktig klut til å tørke av ventilen. 

Ventilen kan også tas ned og vaskes, men dette anbefales ikke da den kan gå i stykker om den ikke 

demonteres rett. Bruk gjerne en nøkkel eller et lite verktøy til å løsne fronten, men ikke bruk makt og 

ikke juster åpningen, fordi dette vil skape ubalanse i leiligheten og innreguleringen må foretas på 

nytt. Justering i din bolig kan påvirke innreguleringen for naboene dine. 



 
 
 

 

7 Baderom  
Ditt bad er en prefabrikkert badekabin levert av Parmarine OY. 

Vedlikehold og rengjøring av baderommet er viktig for å holde badet rent, oppdage eventuelle 

lekkasjer ved et tidlig tidspunkt og maksimere levetiden. 

Flislagte flater er lette å rengjøre, men det er ikke det samme som at renhold ikke behøves. Sørg for 

at det ikke samler seg belegg med såpe og hudrester på silikonfugene. Soppvekster kan forekomme i 

fugene, kontroller derfor hvorvidt det blir stående vann på fugene ettersom våtsonen er mest kritisk 

mht. soppvekst. Hvis område benyttes mye, bør det rengjøres ofte for å hindre begroing. Når først 

begroingen kommer, er det straks mer omfattende å holde fugene rene. 

For fjerning av såpe og fettlag kan det brukes et nøytralt eller svakt alkalisk 

universal/allrengjøringsmiddel som doseres ut i varmt vann. Bearbeid fugen godt, med svamp eller 

klut, men ikke bruk kraftige skuremidler. Skuremidler kan «slipe» bort urenhetene, men samtidig 

gjøre området ruere. Dette gjør at ny soppvekst fort får grobunn igjen. 

Baderomsmøbler. Unngå at vann blir liggende på baderomsmøblenes overflate, tørk det bort med en 

gang det oppstår. For rengjøring er en myk klut med pH-nøytralt rengjøringsmiddel nok. Ikke sett 

baderomsmøblene for nær dusj uten skikkelig dusjavaskjerming. 

Blandebatterier. Forkrommede og andre blanke overflater bør rengjøres regelmessig med flytende 

rengjøringsmiddel eller såpe og vann. Bruk aldri slipende vaskemidler, stålull eller rengjøringsmidler 

som er kalkløsende, sure eller alkoholholdige. 

Dusjprodukter. Det er viktig å rengjøre dusjen regelmessig, slik at den holder seg pen. Bruk en 

gumminal eller klut for å tørke over innsiden av dusjveggene etter bruk – da unngår du kalkavleiring 

fra vannet. Tørk også over av og til med pH-nøytralt rengjøringsmiddel. Bruk aldri vaskeprodukter 

med slipemiddel på dusjveggene.  

Sanitærporselen. Tettsintrert sanitærporselen er lett å vedlikeholde over hele levetiden, hvis bruk av 

rengjøringsprodukter med slipemidler aldri benyttes. Dette skraper opp glasuren, som igjen kan 

skape grobunn for bakterier. Eventuell misfarging fjernes enklest med en klut fuktet med sitron- eller 

vinsyre, som fås kjøpt på apoteket.  

Tak. Malte tak må med jevne mellomrom rengjøres for kalkavleiringer. Dette er spesielt viktig i 

utsatte områder som rundt dusjhjørnene og ved og rundt vask. Bruk et pH-nøytralt kalkløsende 

rengjøringsmiddel og en klut eller myk børste. 

Innfestinger. Det skal aldri borres i baderomsgulvet. Grunnen til dette er at det er montert 

varmekabler og membran, som lett blir skadet hvis det borres. Hvis kretsen til kablene blir brutt, 

medfører dette at kablene ikke lenger vil virke og hele gulvet må pigges opp og rives. Dette medfører 

store kostnader og kan føre til vannskader. Det skal derfor aldri borres noe i gulvet.  



 
 
 

 

7.1 Elektro 
Se kapitel 12, pkt. 7.1 

7.2 Rør, armaturer og utstyr 
Se kapitel 12, pkt. 7.2 

7.3 Fliser 
Se kapitel 12, pkt. 7.3 

7.4 Våtromsdokumentasjon 
Se kapitel 12, pkt. 7.4 

7.5 Innredning 
Se kapitel 12, 7.5 

 

 

 

  



 
 
 

 

8 Avfallshåndtering 

 

8.1 Avfallshåndtering  
Avfallshåndtering er et forhold mellom boligeier/sameiet og lokalt renovasjonsselskap/kommunen.  

I byggeprosessen er det stilt krav til utbygger om å tilrettelegge for avfallshåndtering ved å installere 

en godkjent avfallsløsning. Installasjonen er beskrevet i kapittel 8.2 - Avfallsløsning.  

Sortering av avfall skal utføres slik det er bestemt av det lokale renovasjonsselskap/kommunen. 

Avfallsanlegget skal kun benyttes for husholdningsavfall. Miljøskadelige stoffer/problemavfall eller 

større gjenstander skal leveres til lokalt avfallsmottak. 

Problemavfall  

Vær oppmerksom på at en del produkter som benyttes i husholdningen kan være miljøskadelig, så 

som hårpleieprodukter, lim, lyspærer, batterier, maling, lakk, løsemidler, stekovnsrens, sølvpuss, 

spillolje osv. Dette skal leveres til renovasjonsselskapets/kommunens avfallsmottak. 

Lokal avfallshåndtering er under løpende endring. Kommunen eller renovasjonsselskapet vil gi 

retningslinjer for dette. 

8.2 Avfallsløsning 
Se kapitel 12, pkt. 8.2 

  



 
 
 

 

9 Brann 

9.1 Brannsikkerhet 
Din bolig er bygget etter de strengeste brannkrav og vil være et trygt og godt hjem, hvor alle 

brannkrav er ivaretatt. Dette betyr allikevel ikke at du ikke skal håndtere brann med den største 

mulige respekt og forsiktighet. De viktigste hjelpemiddelene for å holde din bolig trygg er 

røykvarsleren, samt et automatisk slukkeanlegg der hvert «hode» kan utløses for seg ved 

oppvarming og deretter vil kjøle ned, motvirke videre brannspredning og slukke brannen med vann. 

Boligen er også utstyrt med brannslange.  Se dokumentasjon knyttet til dette i Din Boligperm, som du 

har fått overlevert i forbindelse med overtagelse av leiligheten. 

Røykvarsler er ikke nødvendigvis koblet til noe anlegg utenfor egen bolig. Du må selv følge med på 

batteriskift og vedlikehold evt. utbytting av denne.  

Branndetektor som er tilknyttet en felles sentral er oftest knyttet opp mot et vaktselskap, evt. 

direkte opp mot brannvesenet. Alarmanlegget blir vanligvis testet og vedlikeholdt av 

sameiets/borettslagets driftsansvarlige eller et serviceselskap. Se for øvrig kapittel 4 - 

Elektroinstallasjoner - hvor utstyret er nærmere beskrevet.  

Rømningsvei 

Din Bolig er utformet med tanke på at det skal være flere rømningsmuligheter der du oppholder deg 

over tid. Det er viktig at du gjør deg kjent med disse, for din egen og andres sikkerhet.  

Brannøvelse 

Brannøvelser skal gjennomføres minst en gang pr. år for å sikre at alle beboere er kjent med 

varslingsanlegg, rømningsveier og rutiner ved en eventuell brann i egen eller naboens blokk. 

Intervaller for service/kontroll av utstyr 
Brannslange: Testes 2 ganger i året. 

Pulverapparat: Kontrolleres visuelt med sjekk av manometertrykk, og vendes opp ned kvartalsvis slik 

at pulveret ikke «klumper seg». Apparatet leveres til kontroll hos leverandøren hvert 5. år og til 

service hvert 10. år. 

Skumapparat: Apparatet må oppbevares frostfritt, for øvrig er vedlikehold som for pulverapparat. 

Røykvarsler: Testes 1 gang i året. 

Sprinkleranlegg: Periodisk vedlikehold - service gjennomføres minimum 2 ganger i året (i regi av 

sameiet/borettslaget). 

Vanntåkeanlegg: Et alternativ til sprinkleranlegg, som slukker med redusert vannmengde og derved 

ikke påfører like store vannskader. Service som for sprinkleranlegg. 



 
 
 

 

Vanntåkeanlegg er en nyere løsning som kan påvirke forsikringsvilkårene. Du bør informere 

forsikringsselskapet om type brannslukkingsanlegg som er i boligen. 

9.2 Brannvarsling 
Ikke aktuelt.  

9.3 Rømning 
Ikke aktuelt.  

9.4 Slukkeutstyr 
Din bolig er utstyrt med automatisk slukkeanlegg som fungerer ved at den spruter ut vann som 

slukker og kjøler brannen på et tidlig stadium. Anlegget blir utløst ved høy temperatur som gjør at en 

ampulle sprekker og utløser det enkelte overrislingshode. Bruk aldri åpen flamme, eller utstyr som 

avgir mye varme i nærhet til overrislingshodet.  

Overrislingshodene må aldri tildekkes eller bygges inn.  

Hvis du er uheldig å utløser en sprinkler MÅ du umiddelbart kontakte driftsansvarlig i sameiet eller 

brannvesenet, slik at anlegget blir skrudd av!  

Sprinklertablået er plassert i teknisk rom, hvor kun driftsansvarlig og brannvesenet har tilgang. 

Brannslukkingsapparat skal oppbevares/monteres slik at boligeiere lett finner dette ved behov. 

Apparatet krever kvartalsvis tilsyn, som består i kontroll av manometertrykk og at du snur apparatet 

på hodet og rist det lett slik at pulveret ikke «setter seg». På apparatet er det påført tid for neste 

kontroll som må utføres av autorisert firma. 

Enkelte boliger kan ha husbrannslange i stedet for eller i tillegg til brannslukkingsapparat. Alle 

beboere må også være kjent med hvor det er montert husbrannslange, og hvordan den brukes. 

Denne skal kontrolleres og prøves årlig.  

9.5 Utrykningskjøretøy – tilkomst 
Se kapitel 12, pkt. 9.5 

Adkomstveier og oppstillingsplasser for innsatskjøretøy skal alltid være fritt tilgjengelig. Disse 

stedene skal holdes fri for snø, og ikke benyttes til beplantning/lagring/parkering eller andre forhold 

som kan hindre nødetatenes innsats. 

9.6 Sameiets evakueringsplan 
Se kapitel 12, pkt. 9.6  



 
 
 

 

10 Endringer og tilvalg 

 

10.1 Endringer og tilvalg 
Standard produkter som er levert til prosjektet fremkommer av dokumentasjonen foran. 

For tilvalg se kapitel 12, pkt. 10.1 

 

For å unngå misforståelser skal boligeier opplyse hvilke endringer og tilvalg som er levert, før det 

reklameres/bestilles/planlegges vedlikehold, eller utskifting av komponenter. 

  



 
 
 

 

11 Utvendig vedlikehold 

 

11.1 Utendørsanleggene 
Utendørsanleggene har stor betydning for trivselen. Det er derfor viktig at det igangsettes 

vedlikehold av disse så snart de er overlevert fra oss. Det er viktig å påse at nysådd gressbakke ikke 

blir skadet av tråkk, barns lek, biler etc. og at det gjødsles. Dårlige resultater som skyldes manglende 

tilsyn og vedlikehold vil ikke bli godtatt som reklamasjon. 

Terrenget nærmest grunnmuren blir levert med fall fra vegg slik at overvann og vann fra utvendige 

avløp renner vekk. Takvann føres tilbake til terreng for å motvirke uttørking på terrengoverflaten og 

skal ikke ledes ned i bakken. Naturlig setning ved grunnmur må rettes opp av sameiet, slik at det 

opparbeide fallet beholdes. Dette for at vann ikke skal bli stående langs grunnmur med fare for vann- 

inntrengning i kjeller.  

Vi leverer panel beiset med ett strøk. Ubehandlet panel som kommer til syne på grunn av krymping 

bør beises med en tynn pensel. Panelet må behandles med et nytt strøk beis innen ett år.  

NB! Husk å rengjøre før ny beis påføres. Følg fabrikantens anvisning. 

  



 
 
 

 

12 Leverandørenes dokumentasjon 
 

 


