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Lekker og påkostet 3‑roms 
fra 2021 med balkong, 
garasje og heis, felles 
takterrasse, IN‑ordning
Moderne 3‑roms fra 2021 med garasjeplass. Sentral beliggenhet på 
Bragernes med alle fasiliteter/  servicetilbud/  kollektivtilbud i 
umiddelbar nærhet. Leiligheten ligger i byggets 1.etasje og har en 
arealvennlig og gjennomgående planløsning som fordeler seg slik: 
romslig entré med skyvedørsgarderobe, romslig stue og lekkert 
kjøkken i praktisk åpen løsning. Fra stuen er det utgang til balkong, to 
gode soverom og et flott bad med opplegg for vaskemaskin.

‑ Eget utvendig inngangsparti 
‑ Smarthus systemstyring på lys og varme
‑ Vannbåren gulvvarme og balansert ventilasjon
‑ Oppgradert med kjøkkeninnredning fra Sigdal kjøkken. Badinnredning 
fra Lind bad
‑ IN‑ordning på andel fellesgjeld
‑ Heis
‑ Felles takterrasse

Blir kun visning for påmeldte. 
Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 2 280 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 1 895 000,‑
Omkostn.:	 Kr 18 420,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 193 420,‑
Felleskostn.:	 Kr 14 636,‑
Selger:	 Steve Michal Hansen
	
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2021
P‑rom/ BRA:	 65/ 65 m²
Tomtstr.:	 1781 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 114, bnr. 314
Andelsnr.:	 2

Oppdragsnr.:	 1007240043

Tommy Johansson
Eiendomsmegler/               Partner

Mobil	 979 82 936
E‑post	 tommy.johansson@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien 
Frognerveien 22, 0263 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA 65kvm
P‑rom 65kvm

Arealbeskrivelse

Primærrom
1. etasje: 65 kvm 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1781 m²

Beliggenhet
Sentral beliggenhet med kort vei til det aller meste. Går du vestover, er du i gågaten på 
fem minutter og motsatt vei ligger CC Drammen med et godt utvalg av butikker. Det er 
også kort vei til bystranda, Bragernes Torg, byliv, kultur og park som nærmeste nabo. 
Fine turmuligheter i Bragernesåsen med blant annet Åspaviljongen og Spiralen med 
flott utsikt. Alternativt kan turen gå ned til elva og langs den flotte elvepromenaden. 
God bussforbindelse og 15 minutters gange til Drammen Stasjon med gode 
togforbindelser til blant annet Oslo, Kongsberg og Oslo Lufthavn. Nyt fordelene av en 
ny og lettstelt leilighet med umiddelbar nærhet til Drammen sentrum med de fleste 
servicetilbud.

Adkomst
Se kartskisse.

Bygningssakkyndig
Tommy Kongsten
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bindingsverkskonstruksjon og betongkonstruksjon fra byggeår, fasaden er kledd med 
Cembrit fasadeplater.
Malte trevinduer med 3‑lags glass. Etasjeskille er av betongdekke. Det er målt en 
høydeforskjell i stue på 7 mm i stue.

Sammendrag selgers egenerklæring
 Kjenner du til om det er/  har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, 
råte, lukt eller soppskader? Ja
Sprekk mellom vegg og gulv, er utbedret av byggherre, etterkontroll pågår, 
reklamasjonssak nybygg. Ikke av
økonomisk art
 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/  våtrom?
Svar Ja, kun av faglært
Beskrivelse Lagt ny avrettingsmasse og membran, fliser satt tilbake
Arbeid utført av VBM

Er arbeidet byggemeldt?
 Håndtert av Veidekke, generell sak for ca alle 50 leilighetene/   badene

Kjenner du til om det er/  har vært utettheter i terrasse/  garasje/  tak/  fasade?
ja. Små ting utbedret ifb ettårsbefsaring, utvendig fasade borettslag. ikke knyttet til 
leiligheten

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/  garasje/  tak/  fasade?
Ja, kun av faglært
 Diverse nybygg utbedringer, garasjeanlegg styresystem innkjøring
Arbeid utført av Veidekke

Innhold
Entre, stue/  kjøkken, bad og 2 soverom.

Standard
Kjøkken
Flott kjøkkeninnredning fra Sigdal kjøkken. Kjøkkenet har ekstra høye overskap, så her 
er det godt med skapplass. 
Kjøkkenet har høykvalitet Siemens hvitevarer, integrert kjøleskap, oppvaskmaskin, 
komfyr, platetopp og ventilator. 
CoreStone‑benkeplate med underlimt kum av merke Franke. 
Kjøkkenet har i tillegg et stort fryseskap. Kjøkkenventilator tilkoblet eget 
vetilasjonsaggregat,
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Baderom
Fin innredning fra Lind bad, dusj med glassdør, vegghengt toalett og opplegg for 
vaskemaskin.
Flis på vegg og malt innvendig tak. Støpt gulv med vannboren varme. Gulvet har noe 
fall utsiden av en nedsenket dusjnisje. 
Flomsikring ved topp terskel til topp sluk på minimum 25 mm.
Badet har plastsluk og har smøremembran med dokumentert utførelse.
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold.

Det er parkett og fliser på gulv, malte plater på vegg og malt betongdekke og gips i tak.

Innbo har måltilpassede fabrikklagde plissegaediner og /   eller lamellbgardiner i aller 
rom/   vinduer fra Luxafleks, disse medfølger. (Ingen gardiner på stang)

Boligen har plastrør (rør i rør). Dette er besiktiget i rørskap.
Avløpsrør er av plast, stakeluken er tilgjengelig.
Leiligheten får varmtvann fra fellesanlegg.
Boligen har vannbåren varme i gulv i 1. etasje. 
Det er energimålere på systemet for vannbåren varme og dette er stipulert i 
fellesutgifter, som 
senere blir avregnet i forhold til faktisk forbruk. 

Innbo og løsøre
 Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og 
modem følger i utgangspunktet ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være 
borettslagets/ aksjelagets/ sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen 
garantier i forhold til medfølgende løsøre/ tilbehør.

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

Parkering
Leiligheten disponerer en parkeringsplass i felles semiautomatisk parkeringsanlegg i 
kjeller med heisadkomst. 
Parkering i gate etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
90177580
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Diverse
Fra vedlagt innkalling
Håndtering av reklamasjoner: 
Dette har fortsatt gitt styret stor arbeidsmengde og utfordringer. Vi har gjennomført 
mange møter og befaringer utover systematiske oppfølginger nevnt over. Vi har sendt 
og mottatt store mengder mail og telefonsamtaler, og mye av vår tid og fokus i deler av
styret har også i dette året gått på dette. Saken rundt atriumet står fortsatt åpen. 
Planen var en ombygning/  forskjønning ila. våren 2023. Dette ble stanset av Veidekke 
da de trakk garantien for hele atriet om dette ble gjennomført. 
Vi er nå i dialog med utbygger om ett mulig kontant oppgjør som en endelig løsning. 
Dette vil vi sannsynlig kunne informere mer om på GF.
En del reklamasjoner fra tidligere/  overlevering av bygget:
Balkonger og vann: Her har vi gjennomført befaring og møte med SINTEF. Det har i
etterkant blitt utarbeidet en rapport fra SINTEF. Konklusjonene er at flere av valgte
løsninger ikke er ideelle og blir ikke anbefalt, men i forhold til forskrifter, TEK og
standarder har vi ikke en sak som er god nok for en retts prøvelse. Vi har derfor valgt å
ikke forfølge dette videre.
P‑system: Som dere alle kjenner til fungerer ikke dette slik som det skal og derfor pågår 
dette for fullt enda. Vi har gjennomført utallige møter med advokater, utbyggere og 
utførende firmaer. Utførende firma, P‑plan gikk konkurs sommeren 2023, og vi har i 
etterkant tatt opp kontakt med nystartet firma Makin Place. Gjennomført møter og 
signert ny servicekontrakt. Vi har også endelig lykkes med å få VD til å ta ansvar for 
anlegget, de betaler nå alle kostnader for reklamasjoner som dukker opp ukentlig. 
Det er også nå godtgjort direkte til andre leverandører for nye utbedringer av anlegget. 
Det skal nå i disse dager gjennomføres ett større møte med alle involverte for å prøve å 
enes om videre vei i saken. Borettslaget har en frist i starten av mai 2024 for uttak av 
søksmål mot Engene 43/  45 og Veidekke. Alt av avklaringer rundt denne saken må 
derfor snarest på plass slik at vi i etterkant kan ta ut søksmål, om ikke de evner å få 
anlegget i god drift slik det skal være. Dette blir ett punkt på kommende GF. 

Bad: Alle bad ble utbedret i perioden mars til juli 2023. Styret ble i denne perioden 
nektet adgang på dagtid av VD/  VBM. Vi ønsket mer deltagelse og kontroll på utførelse. 
Vi fikk til noen befaringer på kveldstid takket være behjelpelige beboere. 
Prosessen i det hele gikk ganske bra med lite avvik. I etterkant har det nå, igjen, dukket 
opp nye avvik på bad.
Dette pågår nå i disse dager. I skrivende stund er det ca. 20‑25 bad registrert med 
sprekk/  strekk i silikon, overgang gulv/  vegg. VBM er på saken. BRTL har taksert 5 bad 
på eget initiativ, og ny takst med spesialist på våtrom skal foregå i starten av februar. 
Vi venter i spenning på konklusjonen.
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Energi
Oppvarming
Boligen har vannbåren varme i gulv i 1. etasje. Det er energimålere på systemet for 
vannbåren varme og dette er stipulert i fellesutgifter, som senere blir avregnet i forhold 
til faktisk forbruk

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og 
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med 
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og 
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se 
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest 
fås ved henvendelse til megler.

Borettslaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 280 000

Formuesverdi primær
Kr 1 183 201

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 4 496 163

Formuesverdi sekundær år
2022

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. 
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Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader: Kapitalkostnader kr 8 629, Fjernvarme kr 847, kr Kabel‑TV 428, 
Grunnkostnad kr 3 577, Garasje kr 354, Måler: Akonto kaldt vann: Enhet: 260/ 2 ( 390 
‑ 2) kr 443 Akonto varmt vann: Enhet: 260/ 2 ( 391 ‑ 2) kr 443

Totale felleskostnader inkludert kapitalkostnader er kr 14 636 ,‑

Kapitalkostnad fellesgjeld kan innfries om ønskelig.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 14 636

Andel Fellesgjeld
Kr 1 895 000

Andel fellesgjeld år
2024

Fellesgjeld pr. dato
01.04.2024

Andel fellesformue
Kr 8 926

Andel fellesformue dato
01.04.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Galleriet Borettslag

Organisasjonsnummer
921554192

Andelsnummer
2

Om borettslaget
Borettslag: Galleriet borettslag, Orgnr.: 921554192 Andelsnr.: 13 Forkjøpsrettgebyr: 
7980 Andel fellesgjeld: 1845000, Andel fellesformue: 8019, Oppdatert pr: 10.01.2024 
Forkjøpsrett: Vedtektsbestemt forkjøpsrett for beboere i borettslaget, dernest andre 
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medlemmer i boligbyggelaget. NB: Vær oppmerksom på andel fellesgjeld som beløper 
seg til 1 845 000,‑

Galleriet borettslag er en del av et eierseksjonssameie ‑ Sameiet Galleriet ‑ beliggende 
på eiendommen gnr.114 bnr. 314 i Drammen kommune. Eiendommen er organisert i et 
eierseksjonssameie hvor alle boligene på eiendommen utgjør enkeltstående 
boligseksjoner, eid og
hjemlet Galleriet borettslag. I Sameiet Galleriet er det totalt 55 seksjoner: 51 
boligseksjoner og 4 næringsseksjoner.

Kjøper du en andel i et borettslag blir du eier av en andel som gir deg enerett til å bruke 
en bestemt bolig i borettslaget. Borettslaget eier eiendommen og tomten. Du eier altså 
ikke boligen direkte, men indirekte gjennom at du eier en andel som gir bruksrett til 
boligen. Når du kjøper en andel i et borettslag må du forholde deg til borettslagets 
vedtekter og husordensregler.

Borettslagets økonomi:
Årsresultatet pr. 31.12.2022 var et overskudd på kr. 17 990.

Disponible midler pr. 2022 var kr. 455 853.

Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og 
årsberetning. Dokumentene vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres 
oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som følge av 
beslutninger foretatt i borettslagets styre og/ eller generalforsamling.

Vedlikehold 2022:
• Renhold av garasje er utført på egeninnsats, vasket 6 ganger.
• Ventilasjon byttet filter ihht rutiner, egeninnsats.
• Sluk på tak er renset og ettersett annehver måned.
• Heiser og HC plattform på tak har hatt årskontroll.
• Låsesystemer har hatt årskontroll.
• Garasjeport har hatt en service.
• P‑systemet har hatt årskontroll og service.
• Sprinkleranlegget har hatt årskontroll.

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: 94937043400, Handelsbanken Annuitetslån, 2 terminer per år.
Rentesats per 09.04.2024: 5.54% pa.
Antall terminer til innfrielse: 73.66
Saldo per 09.04.2024: 103 730 000
Andel av saldo: 1 895 000
Første termin: 30.06.2021Neste avdrag: 30.06.2036 ( siste termin 30.09.2060 )
Flytende rente
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IN‑lån flytende renter. Avdragfritt tom. 30/ 06‑36

Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget og medlemmer av boligbyggelaget har forkjøpsrett. Avklaring 
av forkjøpsrett skjer i etterkant av salget. Andelseiere i borettslaget og medlemmer av 
boligbyggelaget har 20 dagers frist til å melde sin forkjøpsrett etter at borettslaget har 
mottatt melding om salget fra meglerforetaket.

Regnskap/ budsjett
Driftsinntekter for 2024 var kr. 9 270 027
Driftskostnader for 2024 var kr. 2 960 649
Årsresultat for 2024 var kr. 715 444

Se vedlagt regnskap

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie andelen. 
Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig. 
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å 
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent 
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier 
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny 
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens § 
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende 
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra 
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli 
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at 
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste 
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen 
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt i borettslaget når dyreholdet ikke er til sjenanse for de øvrige 
beboere. Les mer i husordensreglene.

Forretningsfører
Forretningsfører
Nedre Buskerud Boligbyggelag
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Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 114, bruksnummer 314 i Drammen kommune.Andelsnr. 2 i Galleriet 
Borettslag med orgnr. 921554192

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

3301/  114/  314:
Dokumentnr: 902641 ‑ Opprettelse av matrikkelenheten

28.09.2017 ‑ Dokumentnr: 1061148 ‑ Sammenslåing
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0602 Gnr:114 Bnr:312 
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0602 Gnr:114 Bnr:317 
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0602 Gnr:114 Bnr:724 
Elektronisk innsendt 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 321703 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0602 Gnr:114 Bnr:314 

11.11.2020 ‑ Dokumentnr: 3316564 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 70/  3952 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 64/  3952 
Snr: 3 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 64/  3952 
Snr: 4 
Formål: Bolig 
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Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 55/  3952 
Snr: 5 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 71/  3952 
Snr: 6 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 72/  3952 
Snr: 7 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 72/  3952 
Snr: 8 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 85/  3952 
Snr: 9 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 44/  3952 
Snr: 10 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 62/  3952 
Snr: 11 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 70/  3952 
Snr: 12 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 57/  3952 
Snr: 13 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 57/  3952 
Snr: 14 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 55/  3952 
Snr: 15 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 



Sameiebrøk: 72/  3952 
Snr: 16 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 64/  3952 
Snr: 17 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 64/  3952 
Snr: 18 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 90/  3952 
Snr: 19 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 83/  3952 
Snr: 20 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 38/  3952 
Snr: 21 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 62/  3952 
Snr: 22 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 70/  3952 
Snr: 23 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 57/  3952 
Snr: 24 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 56/  3952 
Snr: 25 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 88/  3952 
Snr: 26 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 72/  3952 
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Snr: 27 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 64/  3952 
Snr: 28 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 64/  3952 
Snr: 29 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 82/  3952 
Snr: 30 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 55/  3952 
Snr: 31 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 83/  3952 
Snr: 32 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 38/  3952 
Snr: 33 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 40/  3952 
Snr: 34 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 110/  3952 
Snr: 35 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 70/  3952 
Snr: 36 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 58/  3952 
Snr: 37 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 57/  3952 
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Snr: 38 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 88/  3952 
Snr: 39 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 72/  3952 
Snr: 40 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 64/  3952 
Snr: 41 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 63/  3952 
Snr: 42 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 96/  3952 
Snr: 43 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 97/  3952 
Snr: 44 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 82/  3952 
Snr: 45 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 38/  3952 
Snr: 46 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 123/  3952 
Snr: 47 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 126/  3952 
Snr: 48 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 111/  3952 
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Snr: 49 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 79/  3952 
Snr: 50 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 124/  3952 
Snr: 51 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 174/  3952 
Snr: 52 
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 154/  3952 
Snr: 53 
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 2/  3952 
Snr: 54 
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 12/  3952 
Snr: 55 
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 12/  3952 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 757794 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3005 Gnr:114 Bnr:314 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.03.2020 ‑ Dokumentnr: 2234307 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighet hefter i: Knr:3301 Gnr:114 Bnr:1037 
Rettighet hefter i: Knr:3301 Gnr:114 Bnr:1039 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:3301 Gnr:114 Bnr:1039 Snr:2 
Bestemmelse om spunt og stagforankring av spunt. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
01.07.2022.
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Vei, vann og avløp
Offentlig

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligbebyggelse, i henhold til reguleringsplan for Engene 43, 
45 og Peder Buchs gate 1 datert 19.12.2007. Eiendommen avsatt til boligbebyggelse 
og kombinert bebyggelse og anleggsformål ved kommuneplanen datert 05.10.2015. 
Utsnitt av plan med tilhørende bestemmelser er vedllagt i salgsoppgaven

Syd‑vest for leiligheten er det planlagt igangsatt en detaljregulering av kvartalet 
Engene, Sundgata, Gjetergata og Thornegata. Planen hadde kunngjøring av oppstart 
20.04.2023.. Kvartalet skal utvikles som et boligkvartal kombinert med utadrettet 
virksomhet på gateplan. Bygging er igangsatt Se vedlagt reguleringskart i 
salgsoppgaven. Tidshorisont og endelig utforming av prosjektet er pt. ikke klart, det må 
påregnes støy o.l. fra byggeprosjektet under utbyggingen 

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller 
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av 
de to siste årene.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet 
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få 
mot andelseieren. 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 
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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 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.

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er 
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse. 

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant 
av overtakelse.

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 
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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
2 280 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
1 895 000 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
4 175 000 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
Omkostninger
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
7 900 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
10 700 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
4 175 000 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 182 900 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 185 700 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med 
Help Pluss))

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 18 420

Betalingsbetingelser
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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.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring på boligen. Selger har likevel utarbeidet en 
egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og 
Boligkjøperforsikring 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. 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 4 500/ 5 
100/ 5 700 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,25 % av kjøpesum for 
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke 
tilretteleggingsgebyr kr 19 900 ,‑ oppgjørshonorar kr 6 990 ,‑ og visninger kr 3 490 , ‑.

Oppdragsansvarlig
Tommy Johansson
Eiendomsmegler/  Partner
tommy.johansson@aktiv.no
Tlf: 979 82 936

Henrik Ernesto Øygarden
Jurist/  Eiendomsmegler/  Partner
henrik.ernesto.oygarden@aktiv.no
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Tlf: 480 95 859

Ansvarlig megler
Tommy Johansson
Eiendomsmegler/  Partner
tommy.johansson@aktiv.no
Tlf: 979 82 936

Gabrielsen & Partners Frogner AS, Frognerveien 22
0263 OSLO

Salgsoppgavedato
28.03.2025
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Tilstandsrapport
DRAMMEN kommune

Engene 43, 3015 DRAMMEN

gnr. 114, bnr. 314

Andelsnummer  2
Markedsverdi

3 400 000

Befaringsdato: 27.06.2023 Rapportdato: 28.06.2023 Oppdragsnr.: 20931-1051

Tommy KongstenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Pri Takst AS Autorisert foretak:

TP8670Referansenummer:

 Areal (BRA): Boligbygg med 昀氀ere boenheter  65 m²

Rapporten er gyldig i e琀琀 år fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Gyldig rapport
09.08.2023
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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

Pritakst AS

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

tommy@pritakst.no

Tommy Kongsten

Rapportansvarlig

481 33 333

20931-1051Oppdragsnr.: 27.06.2023Befaringsdato: Side: 2 av 16
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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).

Engene 43, 3015 DRAMMEN
Gnr 114 - Bnr 314
3005 DRAMMEN

Pri Takst AS 
Gurannveien 28 B

3089 HOLMESTRAND

20931-1051Oppdragsnr.: 27.06.2023Befaringsdato: Side: 3 av 16
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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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Leilighet i bore琀琀slag som var ferdigs琀椀lt i 2021.
Bygningene har platekledning og gjennomfarget puss 
utvendig. Vinduene har 3 lags glass. 
Leiligheten er i hovedsak kun besik琀椀get innvendig. 
Bore琀琀slaget/fellesskapet har hovedansvaret for vedlikehold 
utvendige fasader, tak, vinduer, fellesareal og fuktsikring av 
kjeller/underetasje.
Utvendige forhold er kommentert, da det har betydning for 
leilighetens frem琀椀dige felleskostnader.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2021

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Malt hovedy琀琀erdør.
Leiligheten har en balkong ut fra stue på ca. 2,6 
m2 og en uteplass ved inngangsdøren på ca. 4 m2 

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Det er parke琀琀 og 昀氀iser på gulv, malte plater på 
vegg og malt betongdekke og gips i tak.
Bygget er oppført e琀琀er TEK 17 og har på grunn av 
en løsning med godt ven琀椀lert grunnplan uten 
rom for varig opphold, en akseptert løsning uten 
bruk av radonsperre.  Det ven琀椀lerte grunnplanet 
må være avgrenset mot øvrige plan med betong 
eller annet skille med 琀椀lsvarende lu昀琀te琀琀het, 
inkludert te琀琀het ved gjennomføringer, sjakter, 
trapperom og dører.

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Badet er u琀昀ørt e琀琀er Tek 17 med 
Kontrollerklæringer fra tredjepart.

Flis på vegg og malt innvendig tak.
Støpt gulv med vannboren varme. Gulvet har noe 
fall utsiden av en nedsenket dusjnisje. 
Flomsikring ved topp terskel 琀椀l topp sluk på 
minimum 25 mm.
Badet har plastsluk og har smøremembran med 
dokumentert u琀昀ørelse.
Fin innredning fra Lind bad, dusj med glassdør, 
vegghengt toale琀琀 og opplegg for vaskemaskin.
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale 
forhold.

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Flo琀琀 kjøkkeninnredning fra Sigdal kjøkken. 
Kjøkkenet har ekstra høye overskap, så her er det 
godt med skapplass. Kjøkkenet har Siemens 
integrert kjøleskap/frys, oppvaskmaskin, komfyr, 
platetopp og ven琀椀lator. CoreStone-benkeplate 
med underlimt kum av merke Franke. Kjøkkenet 
har i 琀椀llegg et stort fryseskap.
Kjøkkenven琀椀lator 琀椀lkoblet eget 
ven琀椀lasjonsaggregat.

Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Etasje 65 65 0

Sum 65 65 0

Markedsvurdering

Totalpris 5 300 000

Totalt Bruksareal 65 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 65 m²

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Boligen har plastrør (rør i rør). De琀琀e er besik琀椀get 
i rørskap.
Avløpsrør er av plast, stakeluken er 琀椀lgjengelig.
Leiligheten får varmtvann fra fellesanlegg.
Boligen har vannbåren varme i gulv i 1. etasje. 
Det er energimålere på systemet for vannbåren 
varme og de琀琀e er s琀椀pulert i fellesutgi昀琀er, som 
senere blir avregnet i forhold 琀椀l fak琀椀sk forbruk. 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 6 200 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå til side

Gå til side

Gå til side

Engene 43, 3015 DRAMMEN
Gnr 114 - Bnr 314
3005 DRAMMEN

Pri Takst AS 
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Gurannveien 28 B
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

  
Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Engene 43, 3015 DRAMMEN
Gnr 114 - Bnr 314
3005 DRAMMEN

Pri Takst AS 

3089 HOLMESTRAND
Gurannveien 28 B

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Veggkonstruksjon
Bindingsverkskonstruksjon og betongkonstruksjon fra byggeår, fasaden 
er kledd med Cembrit fasadeplater.

Vinduer
Malte trevinduer med 3-lags glass.

Dører
Malt hovedy琀琀erdør.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Leiligheten har en balkong ut fra stue på ca. 2,6 m2 og en uteplass ved 
inngangsdøren på ca. 4 m2 

INNVENDIG

Over昀氀ater
Det er parke琀琀 og 昀氀iser på gulv, malte plater  på vegg og malt 
betongdekke og gips i tak.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskille er av betongdekke.
Det er målt en høydeforskjell i stue på 7 mm i stue.
 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Hentet fra Eiendomsverdi.

Byggeår
2021

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

Radon
Bygget er oppført e琀琀er TEK 17 og har på grunn av en løsning med godt 
ven琀椀lert grunnplan uten rom for varig opphold, en akseptert løsning 
uten bruk av radonsperre.  Det ven琀椀lerte grunnplanet må være 
avgrenset mot øvrige plan med betong eller annet skille med 
琀椀lsvarende lu昀琀te琀琀het, inkludert te琀琀het ved gjennomføringer, sjakter, 
trapperom og dører.

Innvendige dører
Boligen har malte gla琀琀e innvendige dører.

VÅTROM

Generell
Badet er u琀昀ørt e琀琀er Tek 17 med Kontrollerklæringer fra tredjepart.

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Over昀氀ater vegger og himling
Flis på vegg og malt innvendig tak.

Tilstandsrapport

Engene 43, 3015 DRAMMEN
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Over昀氀ater Gulv
Støpt gulv med vannboren varme. Gulvet har noe fall utsiden av en 
nedsenket dusjnisje. Flomsikring ved topp terskel 琀椀l topp sluk på 
minimum 25 mm.

Sluk, membran og te琀琀esjikt
Badet har plastsluk og har smøremembran med dokumentert 
u琀昀ørelse.

Sanitærutstyr og innredning
Fin innredning fra Lind bad, dusj med glassdør, vegghengt toale琀琀 og 
opplegg for vaskemaskin.

Ven琀椀lasjon
Det er montert et balansert ven琀椀lasjonsanlegg (Ensy 350) i  boligen. 

Fukt i 琀椀lliggende konstruksjoner
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning
Flo琀琀 kjøkkeninnredning fra Sigdal kjøkken. Kjøkkenet har ekstra høye 
overskap, så her er det godt med skapplass. Kjøkkenet har Siemens 
integrert kjøleskap/frys, oppvaskmaskin, komfyr, platetopp og 
ven琀椀lator. CoreStone-benkeplate med underlimt kum av merke 
Franke. Kjøkkenet har i 琀椀llegg et stort fryseskap.

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk
Kjøkkenven琀椀lator 琀椀lkoblet eget ven琀椀lasjonsaggregat.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Boligen har plastrør (rør i rør). De琀琀e er besik琀椀get i rørskap.

Avløpsrør
Avløpsrør er av plast, stakeluken er 琀椀lgjengelig.

Tilstandsrapport
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Ven琀椀lasjon
Det er montert et balansert ven琀椀lasjon anlegg (Ensy 350) i boligen. 

Varmtvannstank
Leiligheten får varmtvann fra fellesanlegg.

Vannbåren varme
Boligen har vannbåren varme i gulv i 1. etasje. Det er energimålere på 
systemet for vannbåren varme og de琀琀e er s琀椀pulert i fellesutgi昀琀er, som 
senere blir avregnet i forhold 琀椀l fak琀椀sk forbruk. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer og skjult sprederne琀琀.

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 oppdatert?
2021

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

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

5. Når ble det siste gjennomført kontroll/vedlikehold på det 
elektriske anlegget (av en kvali昀椀sert elektrofaglig fagperson)?
2021

6. 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?
Nei

7. Forekommer det at sikringene løses ut?
Nei

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

Nei
9. 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

10. Er det er berøringsfare av spenningsførende deler og/eller fast 
elektrisk utstyr?
Nei

11. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig 
festet?
Nei

12. Er det noe utstyrsvern, kapslinger eller ledninger som er synlig 
u琀椀lfredss琀椀llende festet i skapet?
Nei

13. Er det tegn på termiske skader, uheldig varmeutvikling eller lukter 
det svidd eller brent?
Nei

14. Er det mulig å komme i berøring med spenningsførende deler?
Nei

15. 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?
Nei

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

17. 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?
Nei

Branntekniske forhold
Boligen er utstyrt med røykvarslere, sprinkelanlegg og pulverapparat.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

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?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Tilstandsrapport
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS

Engene 43 ,3015 DRAMMEN
86 m² 2021 2 sov

1 05-12-2021 3 900 000 3 900 000 3 250 000 7 150 000 83 140

Sundgata 7 ,3015 DRAMMEN
69 m² 2018 2 sov

2 13-02-2022 5 990 000 5 640 000 4 472 5 644 472 81 804

Engene 45 ,3015 DRAMMEN
63 m² 2021 2 sov

3 25-03-2021 2 690 000 2 690 000 2 294 144 4 984 144 79 113

Gjetergata 14 ,3015 DRAMMEN
61 m² 2013 2 sov

4 27-01-2022 4 480 000 4 650 000 21 000 4 671 000 76 574

Hovedbyggets bruksareal/P-ROM

65 m²/65 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter :  Stue/kjøkken, 2
Soverom, Bad/vaskerom, Gang

Fradrag for andel felles gjeld 1 895 000-

Markedsverdi uten fradrag

Konklusjon markedsverdi

5 300 000

3 400 000

Teknisk verdi andelsbolig

Kr 6 200 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 3 400 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Eiendommen ligger i et område med et velfungerende marked, og omsetnings琀椀den på eiendommene er vanligvis kort.  Det er sammenlignet 
omsetninger for 琀椀lsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor. Markedsverdien er sa琀琀 ut fra disse vurderingene.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg

Engene 43, 3015 DRAMMEN
Gnr 114 - Bnr 314
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Teknisk verdi bygninger

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Ekstra påkost utover standard leveranse Kr. 350 000

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 2 900 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 30 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Boligbygg med 昀氀ere boenheter Kr. 3 220 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 220 000

Årlige kostnader
Fellesutgi昀琀er. Kr. 132 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 132 000

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befarings琀椀dspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markeds琀椀lpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 3 000 000

Beregnet tomteverdi Kr. 3 000 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 6 200 000

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold 琀椀l den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I 琀椀llegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig 琀椀lbake i 琀椀d. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastse琀琀elsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.

Engene 43, 3015 DRAMMEN
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL)   =   P-ROM (PRIMÆRROM)   +   S-ROM (SEKUNDÆRROM)

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 er måleverdig areal innenfor y琀琀ervegger. P-Rom er rom som beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som beny琀琀es 琀椀l lagring, samt tekniske rom.

Mer om arealer
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling forklarer 
målereglene nærmere, blant annet om måling av areal ved bjelker 
og skråtak. For areal gjelder også Norsk standard 3940 areal- og 
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmålingene 
er basert på retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjønn. 
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder 
for 琀椀dspunktet da boligen ble målt.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Bruken av et rom på befarings琀椀dspunktet har betydning for om 
rommet de昀椀neres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom 
som under befaringen brukes 琀椀l beboelse, bli regnet som primærrom, 
selv om kommunen ikke har godkjent det 琀椀l slik bruk, eller selv om 
bruken er i strid med teknisk forskri昀琀.

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.

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 brannceller

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.

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀. 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?
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Befaring

Dato Til stede Rolle
19.6.2023 Tommy Kongsten Taks琀椀ngeniør

Steve Michal Hansen Kunde

27.6.2023 Tommy Kongsten Taks琀椀ngeniør

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Etasje 65 65 0 Stue/kjøkken , Soverom , Soverom 2, 
Bad/vaskerom , Gang 

Sum 65 65 0

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

Kommentar:

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

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

Kommentar: 

Lovlighet
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Matrikkeldata
Kommune
3005 DRAMMEN

gnr.
114

bnr.
314

Areal
1781.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Engene 43  

Hjemmelshaver

fnr. snr.
0

Nesten ny og le琀琀stelt leilighet med umiddelbar nærhet 琀椀l Drammen sentrum med alle service琀椀lbud. Leiligheten har Smarthus systemstyring,
vannbåren gulvvarme og har prak琀椀sk adkomst via heisen ned 琀椀l bilgarasje i kjelleren, hvor det i 琀椀llegg er bod og sykkel-parkering.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l sentrumsformål, dvs. bolig, forretning og kontor.

Regulering

Leiligheten har smarthus systemstyring på lys og varme

 Smarthus systemstyring

Leiligheten har solskjerming innvendig med lameller, samt solskjerming utvendig på vinduet i stue.

Solskjerming 

Det er monter 3 stk. skyvedørsgarderober med speildører i leiligheten.

Skyvedørsgarderober 

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Hansen Steve Michal

Org.nr.
921554192

Boligselskap
 /GALLERIET BORETTSLAG

Andel fellesgjeld
1 895 000 14.02.2022

Andelsnummer
2

Innskudd, pålydende mm

Engene 43, 3015 DRAMMEN
Gnr 114 - Bnr 314
3005 DRAMMEN

Pri Takst AS 

3089 HOLMESTRAND
Gurannveien 28 B

20931-1051Oppdragsnr.: 27.06.2023Befaringsdato: Side: 14 av 16

45



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,
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.
  
• 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 målbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skråtak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som
P-ROM. S-ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne
regnes som S-ROM/målbart areal.
  
• Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn. 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.
  
• 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. 

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, 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
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
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/TP8670
  
  

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 Frogner

Oppdragsnr.

1007240043

Selger 1 navn

Steve Michal Hansen

Gateadresse

Engene 43

Poststed

DRAMMEN

Postnr

3015

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 2

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

Initialer selger: SMH 1
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1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse Sprekk mellom vegg og gulv, er utbedret av byggherre, etterkontroll pågår, reklamasjonssak nybygg. Ikke av
økonomisk art

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Lagt ny avrettingsmasse og membran, fliser satt tilbake

Arbeid utført av VBM

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse Håndtert av Veidekke, generell sak for ca alle 50 leilighetene/ badene

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

Beskrivelse Små ting utbedret ifb ettårsbefaring, utvendig fasade borettslag. Ikke knyttet til leiligheten

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

Initialer selger: SMH 2
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16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Diverse nybygg utbedringer, garasjeanlegg styresystem innkjøring

Arbeid utført av Veidekke

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

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.
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Vedtekter for Galleriet borettslag under stifting. 
 
tilknyttet Nedre Buskerud boligbyggelag 
 
vedtatt på stiftelsesmøtet den 20.08.2018, sist vedtatt endret den 18.11.2020.  
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Organisering  
 
(1) Galleriet borettslag er en del av et eierseksjonssameie – Sameiet Galleriet - beliggende på 
eiendommen gnr.114 bnr. 314 i Drammen kommune. Eiendommen er organisert i et 
eierseksjonssameie hvor alle boligene på eiendommen utgjør enkeltstående boligseksjoner, eid og 
hjemlet Galleriet borettslag.  
 
(2) I Sameiet Galleriet er det totalt 55 seksjoner: 51 boligseksjoner og 4 næringsseksjoner.  
 
(3) Galleriet borettslag er hjemmelshaver til alle de 51 boligseksjonene (snr. 1 til snr. 51) og 1 
næringsseksjon i kjelleren (snr. 52), som inneholder det semiautomatiske parkeringsanlegget med 

parkeringsplasser i flere rader og høyder. De øvrige 3 næringsseksjonene i Sameiet Galleriet er 1 stk. 
bod (snr. 55) og 2 stk. parkeringsplasser (snr. 53 og snr. 54). Disse tre næringsseksjonene eies av 
andre.  
 
(4) De 51 boligseksjonene som Galleriet borettslag eier i Sameiet Galleriet, består av bruksenhets 
hoveddel som er boligen og av tilleggsdeler til bruksenheten som ikke ligger inne i hoveddelen i form 
av bod, parkeringsplass, balkong og/eller private utearealer beliggende i plan 5. Tilleggsdelene på 
plan 5 er tillagt boligseksjoner som ikke har balkong eller terrasse på stille side av sin bolig, jf. 
Miljøverndepartementets retningslinje for støy i arealplanlegging T- 1442/2016.  
 
(5) Borettslaget har vedtektsfestet evigvarende bruksrett til fellesarealer og fellesinstallasjoner i 
Sameiet Galleriet, jf. Sameiets vedtekter pkt. 2.3, som lyder slik: 
 

«2.3 Varig enerett til bruk av fellesarealer jf. eierseksjonsloven § 25 
(1) Med hjemmel i eierseksjonsloven § 25 (6) skal hjemmelshaver til alle boligseksjonene i 
sameiet, Galleriet borettslag, ha enerett til bruk av følgende fellesarealer i sameiet uten 
tidsbegrensning: 

• Alt uteareal beliggende på eiendommen som er angitt som fellesareal i 
seksjoneringen 

• Hele bygningskroppen fra plan 1 til plan 6, samt alt innvendig areal herunder 
fellesinstallasjoner på disse plan, inkludert heiser, ganger og trapper samt uteareal på 
taket i plan 5 og taket i plan 6 som er angitt som fellesareal i seksjoneringen.  

• Heiser og trappeganger samt tilkomst til bodarealer i plan u (garasjekjeller), som er 
angitt som fellesareal i seksjoneringen, med unntak av tilkomstarealet i gangen til de 
boder der snr. 55 ligger. Fellesarealer i plan u, hvor Galleriet borettslag har enerett til 
bruk, er markert på et kart som inntas som vedlegg 1 til vedtektene. 

(2) Med eneretten til bruk av fellesarealer, følger også ansvaret for drift og vedlikehold av 
arealene som inngår i eneretten jf. punkt 3.1 i disse vedtekter, samt ansvaret for å dekke 
kostnadene til dette jf. punkt 4.2 i disse vedtekter. 
(3)Endring av en etablert enerett krever samtykke fra de seksjonseierne som direkte berøres 
av endringen, dvs. Galleriet borettslag.» 

 
(6) Galleriet borettslag er seksjonseier i Sameiet Galleriet, og har derfor rettigheter og plikter i Sameiet 
Galleriet. I kraft av å være seksjonseier til de 51 boligseksjonene i Sameiet Galleriet har Galleriet 
borettslag bla. rett til å bruke alle fellesarealene i Sameiet Galleriet, også de fellesarealer som 
Galleriet Borettslag ikke er gitt enerett til å bruke.  
 
(7) Fordi Galleriet borettslag består av 51 enkeltstående boligseksjoner, er det formelt sett ingen 
fellesarealer i borettslaget. Fellesarealene i på eiendommen ligger i Sameiet Galleriet. Det alt 
vesentlige av fellesarealene i Sameiet Galleriet er Galleriet borettslag likevel gitt evigvarende enerett 
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til å bruke jf. Sameiet Galleriets vedtekter punkt 2.3. Når disse vedtekter bruker begrepet 
«fellesarealer», så menes alle de fellesarealer borettslaget har evigvarende bruksrett til i kraft av 
Sameiet Galleriets vedtekter pkt. 2.3. 
 
(8) Det skal tilstrebes at det valgte styret i Galleriet borettslag er det samme som det valgte styret i 
Sameiet Galleriet. 
 
 
1-2 Formål 
Galleriet borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i 
lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne.  
 
1-3 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
 
(1) Borettslaget ligger i Drammen kommune og har forretningskontor i Drammen kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet Nedre Buskerud boligbyggelag som er forretningsfører.  
 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 5000,-. 
  
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være 
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.  
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av 
andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som 
har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, 
stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller 
kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune 
eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.  
 
(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 
2-2 Sameie i andel  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av 
sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.  
 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for at 
ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 
dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme fram til 
erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall 
skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at 
erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av 
felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett 
til å erverve andelen.  
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3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige andelseierne i 
boligbyggelaget forkjøpsrett.  
 
(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til andelseierens eller 
ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme stilling 
som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har hørt til samme husstand som 
den tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte 
etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes 
punkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 
Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at andelen 
har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget 
har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget 
minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere andelseiere i 
borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken andelseier i 
boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette gjelder 
selv om andelen tilhører flere.  
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på boligbyggelagets 
nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet måte.  
 
 
4. Borett og bruksoverlating  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de er 
beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken av 
boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for 
andre andelseiere.  
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er nødvendige 
på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig 
grunn. Hvis tiltaket skal gjennomføres på en del av eiendommen som ikke Galleriet borettslag er gitt 
enerett til å bruke, skal det søkes til styret i Sameiet Galleriet.  
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot 
dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, 
og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.   
 
4-2 Bruksoverlating  
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(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:  

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje 
eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to 
årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år 

- andelseieren er en juridisk person 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, 

sykdom eller andre tungtveiende grunner 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan 
nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  
Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at 
søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.  

 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning.
I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 døgn i løpet av året. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
 
5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal, herunder private 
utearealer på tak, balkong og boder, som hører boligen til, i forsvarlig stand. Andelseier skal 
vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og 
vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr 
inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, 
gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger både til 
og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense 
eventuelle sluk på verandaer, balkonger o l.  
 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved innbrudd 
og uvær.  
 
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å sende melding til borettslaget.  
 
(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren ikke 
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke 
ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre dersom 
skaden følger av mislighold fra en annen andelseier.  
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
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borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen 
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også 
utvendig vedlikehold av vinduer. 
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskifting 
av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, herunder 
ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er 
til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf 
borettslagslovens § 5-18.  
 
 
5-3 Om forståelsen av vedtektens punkt 5-2 – særlig om borettslagets vedlikeholdsplikt når 
borettslaget er del av Sameiet Galleriet.  
 
(1) Borettslaget består av 51 enkeltstående boligseksjoner (snr. 1 til snr. 51) samt næringsseksjon 
med det semiautomatiske parkeringsanlegget, snr. 52, i Sameiet Galleriet, og det er derfor ikke 
fellesarealer i borettslaget. Fellesarealene rundt de 51 boligseksjonene, herunder bygningskroppen, er 
fellesarealer i Sameiet Galleriet. Det vesentlige av disse fellesarealene er borettslaget som 
seksjonseier gitt evigvarende og eksklusiv enerett til bruk av i Sameiet Galleriet, se disse vedtekter 
punkt 1-1 og Sameiet Galleriets vedtekter punkt 2.3. Samtidig er borettslaget som seksjonseier pålagt 
å vedlikeholde disse fellesarealene alene. 
 
(2) Når borettslagets vedlikeholdsplikt beskrives i punkt 5-2, siktes det derfor til de deler av bygningen 
i Sameiet Galleriet som borettslaget er gitt eksklusiv enerett til bruk av. Øvrige fellesarealer i Sameiet 
Galleriet hører under Sameiet Galleriets vedlikeholdsplikt og det er regulert i sameiets vedtekter punkt 
3.3.  
 
5-3 Særlig om vedlikeholdsansvaret for parkeringsplasser, boder og det semiautomatiske 
parkeringsanlegget.   
 
(1) Sameiet Galleriet har plikt til å vedlikeholde alle parkeringsplasser i garasjekjelleren, herunder de 
som hører til de 51 boligseksjonene, jf. sameiets vedtekter punkt 3.3. Kostnadene for slikt vedlikehold 
er en felleskostnad i Sameiet Galleriet som knytter seg til garasjekjelleren hvor det er en egen 
fordelingsnøkkel inntatt i Sameiet Galleriets vedtekter punkt 4.3.  
 
(2) For boder som ligger i garasjekjelleren (både boder som hører boligene til og boden som er 
næringsseksjon) har Sameiet Galleriet det fullstendige ytre vedlikeholdsansvaret. Kostnadene for slikt 
vedlikehold er en felleskostnad i Sameiet Galleriet som knytter seg til garasjekjelleren hvor det er en 
egen fordelingsnøkkel inntatt i Sameiet Galleriets vedtekter punkt 4.3. To boder som er knyttet til 
boligene ligger i plan 3 og plan 4. Disse bodene har Galleriet borettslag det fullstendig ytre 
vedlikeholdsansvaret for, og kostnadene til dette er en felleskostnad i borettslaget. For alle boder 
knyttet til boligene, uavhengig av om disse ligger i garasjekjeller eller i bygget, har andelseier ansvar 
for det indre overflatevedlikeholdet av den boden som hører til boligen og som andelseier har enerett 
til å bruke.   
 
(3) Galleriet Borettslag skal vedlikeholde det semiautomatiske parkeringsanlegget, snr. 52, i Sameiet 
Galleriet. Kostnadene til dette vedlikeholdet er en felleskostnad i borettslaget.  
 
 
6. Pålegg om salg og fravikelse 
 
6-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold regnes 
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller 
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overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
6-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget pålegge 
vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og 
opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt.  
 
6-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 
 
7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
7-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds 
skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid gjeldende 
forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  
 
7-2 Ordning med individuell nedbetaling av fellesgjeld / individuell avregning av renter og 
avdrag 
(1) Andelseiere har gjennom forretningsføreravtalen med NBBO anledning til å nedbetale deler av 
eller hele sin andel av borettslagets fellesgjeld knyttet til lagets oppføring. Dette gjøres ved 
terminforfall i henhold til vilkår som følger av avtalen med NBBO og långiver. 
 
(2) Andelseiers innbetaling vil få sikkerhet ved inntrederett i den pantobligasjon som borettslagets 
långiver har tinglyst på eiendommen. 
 
(3) Renter og avdrag på borettslagets oppføringslån avregnes individuelt på de enkelte andelseierne 
og ved innbetalinger vil kapitalkostnadene til den enkelte andel reduseres i henhold til gjenstående 
andel av borettslagets gjeld. 
 
 
7-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen 
foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens 
grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2. andre medlemmer med 1. 
varamedlem. Det skal tilstrebes at styret i borettslaget er det samme som styret i Sameiet Galleriet.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett år. 
Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt 
valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret 
kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.  
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
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forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan 
treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens 
stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst 
en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte 
vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet til utleie, 
jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  

3. salg eller kjøp av fast eiendom,  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar 

eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 
 
(3) Borettslaget er del av Sameiet Galleriet og det medfører at vedtak og beslutninger i borettslaget 
kan kreve at det også fattes vedtak av styret eller årsmøtet i Sameiet Galleriet før borettslagets vedtak 
er gyldig eller kan gjennomføres. Om det er nødvendig med vedtak fra styret etter årsmøtet i Sameiet 
Galleriet må vurderes konkret.  
 
8-4 Representasjon og fullmakt  
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.  
  
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni, og denne skal avholdes før 
årsmøte i Sameiet Galleriet.  
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst 
to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om frist 
for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte og 
høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel 
som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til 
boligbyggelaget.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som etter 
borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må 
hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 
9-3 (1).  
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9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
  
9-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen 
møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig på 
generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med 
flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre 
saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av 
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 
generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt.  
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
 
(4) Borettslaget er del av Sameiet Galleriet og det medfører at vedtak og beslutninger i borettslaget 
kan kreve at det også fattes vedtak av styret eller årsmøtet i Sameiet Galleriet før borettslagets 
vedtaket er gyldig eller kan gjennomføres. Om det er nødvendig med vedtak fra styret etter årsmøtet i 
Sameiet Galleriet må vurderes konkret. 
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller 
nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om 
fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige forhold. 
Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse 
andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.  
  
 
11. Særlige bestemmelser om parkering 
 
11-1 Innvendige parkeringsplasser 
Til hver borettslagsbolig følger det 1 stk. biloppstillingsplass i garasjekjelleren, med unntak av 8 
borettslagsboliger som ikke disponerer biloppstillingsplasser. Parkering skjer både på ordinære 
parkeringsplasser beliggende på kjellergulv og i et felles semiautomatisk parkeringsanlegg.  
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Biloppstillingsplassene kan ikke omsettes, verken internt eller eksternt, dvs. at de følger 
vedkommende borettslagsbolig ved videresalg av boligen. Biloppstillingsplassene kan leies ut internt i 
borettslaget, dvs. til andre borettshavere/borettslaget. 
 
11-2 Særlige bestemmelser om parkering for andelseiere med nedsatt funksjonsevne 
(1) En andelseier med nedsatt funksjonsevne kan kreve at en parkeringsplass som, etter vedtak i 
plan- og bygningsloven, er krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne skal 
gjøres tilgjengelig for vedkommende. Det er i så fall styret i Sameiet Galleriet som pålegger en 
seksjonseier uten behov for tilrettelagt parkeringsplass, men som likevel disponerer en slik 
parkeringsplass, å bytte parkeringsplass med seksjonseier med behov for tilrettelagt parkeringsplass. 
Denne bytteretten gjelder bare dersom seksjonseier med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer 
en parkeringsplass i sameiet. 
 
(2) Retten til å bruke en tilrettelagt parkeringsplass varer så lenge et dokumentert behov er til stede.  
 
(3) Denne vedtektsbestemmelse kan bare endres dersom samtlige andelseiere uttrykkelig er enig, 
Sameiet Galleriet samtykker og forutsatt at kommunen gir sitt skriftlige samtykke til endringen. 
 
11-2 Særlige bestemmelser om ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 
(1) En andelseier kan med samtykke fra styret i Sameiet Galleriet anlegge ladepunkt for elbil og 
ladbare hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret 
anviser. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. Som saklig grunn 
regnes bla. at tiltaket blir urimelig kostbart for sameiet.  
 
(2) Dersom godkjent ladepunkt utløser behov for oppgraderinger av strømnett og fellesinfrastruktur for 
lading, sørger sameiet for arbeidene og kostnadene til dette er en felleskostnad i Sameiet Galleriet 
som knytter seg til garasjekjelleren. Sameiet Galleriet sørger også for etableringen av ladepunktet, og 
tar herunder beslutningen om hvilket ladepunkt som skal etableres, men andelseier dekker selv 
kostnaden for arbeidet. Hvis det er behov for egen infrastruktur fra fellesinfrastruktur og til 
påkoblingspunkt for ladepunkt, sørger Sameiet Galleriet også for dette arbeidet, men andelseier 
dekker selv kostnaden for arbeidet. Andelseier bærer også kostnadene for eget strømforbruk på 
ladepunktet. 
 
 
12. Særlige bestemmelser om bygningsmessige arbeider og disponering av private utearealer 
 
12-1 Fasaderelaterte innretninger mv. 
(1) Fasaderelaterte innretninger som markiser etc. skal av estetiske hensyn, være av samme type, ha 
en god utforming og i fargevalg være likt og tilpasset naturgitte og bygde omgivelser.  
 
(2) Oppsetting av markiser, utvendig solavskjerming, levegger, skjermtak, rekkverk, antenner, 
beplantning av hekker rundt og på private utearealer og på fellesarealer, endring av fasadekledning, 
endring av utvendige farger etc. skal kun skje etter en samlet plan for den enkelte bygning og etter 
forutgående godkjenning av styret eventuelt generalforsamlingen. 
 
(3) Fasadene på bygget skal holdes slik at rimelige skjønnhetshensyn både i seg selv og i forhold til 
omgivelsene ivaretas.  
 
(4) Tilbygg/påbygg og andre arbeider som skal meldes/omsøkes til bygningsmyndighetene, må 
godkjennes av styret før byggemelding kan sendes. Hvis det søkes om endringer av ikke uvesentlig 
betydning for de øvrige borettshaverne, skal styret forelegge spørsmålet for generalforsamlingen til 
avgjørelse. 
 
 
13. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
13-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer.  
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(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf 
borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
13-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39. jf 
lov om boligbyggelag av samme dato.  

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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 09.04.24  S ide 1 av 2S aksbehandler: TE R MINATOR

Galleriet Borettslag

E ngene 43

Organisasjonsnr: 921 554 192

3015 DR AMME N

Vå r ref.:

Type:

E iere: S teve Michal Hansen

260/2

Borettslag

2Andelsnr:

 Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 14 412
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Kapitalkostnader 8 683
F jernvarme 847
Kabel-TV 420
Grunnkostnad 3 297
Garasje 347

Må ler: Akonto kaldt vann: E nhet: 260/2 ( 390 - 2) 409
Akonto varmt vann: E nhet: 260/2 ( 391 - 2) 409

 Fellesgjeld
Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 1 895 000 1 895 000

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 134 010 000 103 730 000

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 94937043400, Handelsbanken

Annuitetslå n, 2 terminer per å r.

R entesats per 09.04.2024: 5.54% pa.

Antall terminer til innfrielse: 73.66

S aldo per 09.04.2024: 103 730 000

Andel av saldo: 1 895 000

Første termin: 30.06.2021Neste avdrag: 30.06.2036 ( siste termin 30.09.2060 )

F lytende rente

IN-lå n flytende renter. Avdragfritt tom. 30/06-36

Laget har avtale om IN samt IN lå n
 S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

Telefon: Mob.: 92051002

E -post: N/A

 R estanse felleskostnader pr. 09.04.2024
Utestå ende saldo: 0

R estanse:Felleskostnader: 0 0

Forskudd:Gebyr: 0 0

Overdekning:R ente: 0 0

 L igning - 2022
Gjeld: Andre inntekter:1 895 000 279

Utgifter:Annen formue: 8 926 43 224

 På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 5 000 2 095 000

2 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

 Bygning/eiendom
Byggeå r: 2021

Gå rds/bruksnr: 114/314

Bygningstype: Blokk

E ietFeste/eiet tomt:

 Forsikring
Gjensidige Forsikring AS A Polisenr:Forsikret i: 90177580
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 09.04.24  S ide 2 av 2S aksbehandler: TE R MINATOR

Galleriet Borettslag

E ngene 43

Organisasjonsnr: 921 554 192

3015 DR AMME N

Vå r ref.:

Type:

E iere: S teve Michal Hansen

260/2

Borettslag

 Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
23.02.2021 Første innflytting:Ferdigstillt: 23.02.2021 S S Bnr: H0103

1 Oppvarmingstype:E tasje: F jernvarme

J aHeis:

Parkeringstype:              Fullautomatisk p-anlegg

Nei Antall rom:S ystemlå s: BR A 64

Oppr. antall rom:Husdyrhold: 3

Nei Kategori:Livsløp standard: Andelsleilighet P-rom 65.5

1 - Borettslag - S iste samlede botid i ant. dagerAnsiennitetsregler:

2 - Andel BBL

Fasiliteter:
Om punkt Fellesgjeld i Boliginforapporten - Klient ajourf.lå n
Feltet Klient ajourf.lå n er summen av saldo på  lå n i bank og andelssaldoen (Innbetalinger gjort av andelseierne) Dette henger sammen
med at borettslaget er et IN-lag hvor det er mulighet for individuell nedbetaling av fellesgjelden.  Nå r en andelseier innbetaler på  andel
fellesgjeld, reduseres borettslagets lå n til banken. Andelseier trer da inn i bankens pant, tilsvarende det beløpet man har betalt inn.
S å nn sett så  har borettslaget et lå n ovenfor andelseier.
Borettslaget har avtale om individuell nedbetaling av lå n, IN
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Innkalling til ordinær generalforsamling 2024 i 
Galleriet Borettslag 

Dato og sted 
Dato: Onsdag 13.03.2024 kl. 18:00    
Sted: Losjeplassen Bo og servicesenter. Engene 50

Konstituering1.

Status fremmøte1.1

Valg av møteleder1.2

Forslag til vedtak:

Styret foreslår at forretningsfører Kenneth Bjørkås Johnsen fra NBBO stiller som
møteleder.

Kenneth Bjørkås Johnsen velges som møteleder

Valg av sekretær1.3

Forslag til vedtak:

Styret foreslår Paal Engebretsen fra borettslaget som sekretær.

Paal Engebretsen velges som sekretær

Valg av tellekorps1.4

Godkjenning av innkalling1.5

Forslag til vedtak: Innkallingen er godkjent

Valg av en andelseier til å undertegne protokollen1.6

Godkjenning av dagsorden1.7

Forslag til vedtak: Dagsorden er godkjent

Årsmelding fra styret for 20232.

Forslag til vedtak: Årsmeldingen ble tatt til orientering.

Årsregnskap 20233.

Forslag til vedtak: Årsregnskapet 2023, som viser et negativ resultat på kr 29 419,-
godkjennes. Resultatet føres mot annen egenkapital i balansen.

Honorar til styret4.

Forslag til vedtak:

Valgkomiteen har innstilt styrehonorar til kr. 210.000.- og fremmer dette for andelseiere
til avstemning i Generalforsamling. Valgkomiteen anbefaler dette på bakgrunn av
prisstigning i samfunnet tilsvarende 5%.

Styrehonoraret fastsettes til kr 210.000 for perioden fra ordinær
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generalforsamling i 2023 til ordinær generalforsamling i 2024.
Styret fordeler selv honoraret blant sine medlemmer

Innkomne forslag5.

Opprette en felles filteravtale for borettslaget5.1

Forslag til vedtak:

Forslag fra L402 til generalforsamlingen;

Vi mener det ville være hensiktsmessig å opprette en felles filteravtale for hele
borettslaget, og at styret bør undersøke muligheten for å opprette dette;

-I dag er det noen som har fått til «gode avtaler» for seg selv med gode priser, andre
ikke. I fellesskap kan vi få til en god avtale for alle sammen som bor i det samme
borettslaget.

-Noen anvender seg av originalfilter slik anbefalt i forhold til garantien, andre ikke.

-Noen bytter to ganger årlig, slik anbefalt i forhold til at vi ligger ved siden av
trafikkert vei. Andre bytter sjelden filter eller ikke i det hele tatt.

-Filteravtale sikrer kontinuitet og at systemet fungerer optimalt hos alle med to
filterutleveringer i året.

Det vil sikkert argumenteres for at dette blir dyrere for alle hver måneden på
fellesutgiftene. Det har vi vanskelig for å se i og med at alle i utgangspunktet allikevel
må kjøpe disse filterne separat to ganger i året uansett. Vi ser at firmaet som
installerte systemet her tilbyr filteravtale til borettslag og da med originalfilter, men
det finnes selvfølgelig mange andre på markedet.

Borettslaget oppretter filteravtale

Valg6.
Det skal velges følgende:

Styreleder for 2 år6.1

Forslag til vedtak:

Jan Henning Rustad går av, tar ikke gjenvalg. Valgkomiteen innstiller Paal
Engebretsen som ny styreleder for 2 år. 

Paal Engebretsen velges som styreleder for 2 år.  

To styremedlem for 1 år6.2

Forslag til vedtak:

Paal Engebretsen hadde egentlig 1 år igjen av styremedlem perioden, men siden han
er foreslått som ny styreleder må valgkomiteen innstille to nye styremedlemmer. 

Valgkomiteen innstiller Trond Johannessen og Anders Bøhn som styremedlemmer,
begge for 1 år.

Trond Johannessen og Anders Bøhn velges som
styremedlemmer for 1 år.  

Varamedlemmer for 1 år6.3

Forslag til vedtak:

Valgkomiteen innstiller Marcus Lockwood og Anders Brekkenes som varamedlemmer.
Begge for 1 år. 

Marcus Lockwood og Anders Brekkenes velges som
varamedlemmer for 1 år.  
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Valgkomitè6.4
Harald Holm Nilssen og Gunn E. Figenschau foreslått som valgkomite for 1 år. 

Delegat og varadelegat til NBBOs generalforsamling6.5
Generalforsamlingen må velge fysiske personer som delegat og varadelegat. Vilkår for
å være delegat er at man var medlem av NBBO pr 31.12.2023.  

Med vennlig hilsen for styret

30.01.2024

Jan Henning Rustad

Side 3 av 19
71



Styrets årsmelding 2023 for Galleriet Borettslag 

Virksomhetens art og beliggenhet
Galleriet Borettslag ligger i Drammen kommune, og har organisasjonsnummer
921554192. Borettslaget består av 51 andeler.  

Borettslagets formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom og å
drive virksomhet som henger sammen med dette.

Tillitsvalgte
Siden forrige valg har styret bestått av:

Styreleder, Jan Henning Rustad  
Styremedlem, Paal Engebretsen  
Styremedlem, Malin Borge  
Varamedlem, Trond Johannessen

Varamedlem har deltatt på styrets møter ila. 2023, da styremedlem Malin Borge har vært
forhindret.

Valgkomitè:  
Harald Holm Nilsen og Karin Kleverud har fungert som valgkomitè i perioden.

Valgkomiteens oppgave har vært å finne en egnet kandidat til hvert av de verv som er på
valg inneværende år.

Delegater til generalforsamlingen i NBBO:  
Delegat: Paal Engebretsen  
Varadelegat: Trond Johannessen

Styrets arbeid
Siden forrige generalforsamling har styret avholdt 8 styremøter. Styret har behandlet og
protokollert 35 saker.

Styrets leder har hatt god kontakt med forretningsfører om den daglige driften av
Galleriet Borettslag.

Det å bo i boligselskap er i seg selv en bærekraftig måte å bo på. Eierne følger opp og
forvalter boligene for fremtiden. Verdibevarende vedlikehold og godt bomiljø sikrer
bygningene et langt liv. Styret jobber kontinuerlig med nettopp dette. Styret er av den
oppfatningen at det utførte løpende og periodiske vedlikeholdet er med på å opprettholde
verdien på bygningsmassen.  

Styrets arbeid gjennom 2023.

  
Håndtering av reklamasjoner:  

Dette har fortsatt gitt styret stor arbeidsmengde og utfordringer. Vi har gjennomført
mange møter og befaringer utover systematiske oppfølginger nevnt over. Vi har sendt og
mottatt store mengder mail og telefonsamtaler, og mye av vår tid og fokus i deler av
styret har også i dette året gått på dette. Saken rundt atriumet står fortsatt åpen. Planen
var en ombygning/forskjønning ila. våren 2023. Dette ble stanset av Veidekke da de
trakk garantien for hele atriet om dette ble gjennomført. Vi er nå i dialog med utbygger
om ett mulig kontant oppgjør som en endelig løsning. Dette vil vi sannsynlig kunne
informere mer om på GF.
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En del reklamasjoner fra tidligere/overlevering av bygget:

Balkonger og vann: Her har vi gjennomført befaring og møte med SINTEF. Det har i
etterkant blitt utarbeidet en rapport fra SINTEF. Konklusjonene er at flere av valgte
løsninger ikke er ideelle og blir ikke anbefalt, men i forhold til forskrifter, TEK og
standarder har vi ikke en sak som er god nok for en retts prøvelse. Vi har derfor valgt å
ikke forfølge dette videre.

P-system: Som dere alle kjenner til fungerer ikke dette slik som det skal og derfor pågår
dette for fullt enda. Vi har gjennomført utallige møter med advokater, utbyggere og
utførende firmaer. Utførende firma, P-plan gikk konkurs sommeren 2023, og vi har i
etterkant tatt opp kontakt med nystartet firma Makin Place. Gjennomført møter og
signert ny servicekontrakt. Vi har også endelig lykkes med å få VD til å ta ansvar for
anlegget, de betaler nå alle kostnader for reklamasjoner som dukker opp ukentlig. Det er
også nå godtgjort direkte til andre leverandører for nye utbedringer av anlegget. Det skal
nå i disse dager gjennomføres ett større møte med alle involverte for å prøve å enes om
videre vei i saken. Borettslaget har en frist i starten av mai 2024 for uttak av søksmål
mot Engene 43/45 og Veidekke. Alt av avklaringer rundt denne saken må derfor snarest
på plass slik at vi i etterkant kan ta ut søksmål, om ikke de evner å få anlegget i god drift
slik det skal være. Dette blir ett punkt på kommende GF.  

Bad: Alle bad ble utbedret i perioden mars til juli 2023. Styret ble i denne perioden nektet
adgang på dagtid av VD/VBM. Vi ønsket mer deltagelse og kontroll på utførelse. Vi fikk til
noen befaringer på kveldstid takket være behjelpelige beboere. Prosessen i det hele gikk
ganske bra med lite avvik. I etterkant har det nå, igjen, dukket opp nye avvik på bad.
Dette pågår nå i disse dager. I skrivende stund er det ca. 20-25 bad registrert med
sprekk/strekk i silikon, overgang gulv/vegg. VBM er på saken. BRTL har taksert 5 bad på
eget initiativ, og ny takst med spesialist på våtrom skal foregå i starten av februar. Vi
venter i spenning på konklusjonen.

Beplantning i bakgård: Alle blomsterkasser ble vinteren 2021/2022 reklamert inn av
styret. Dette ble i første omgang avvist. Vinteren 2022/2023 gikk alle kasser på ny tett
og alle planter frøs. Vi fikk da medhold i reklamasjon. Dette ble gjennomført sommeren
2023. Ny løsning ble valgt med kunstige planter. Styret valgte å ta kostnadene på
dekorstein som topplag.  

Vedlikehold 2023:  

Vask av fasader: Vask ble gjennomført i siste halvdel av mai. Styret har besluttet at ny
vask ikke blir gjennomført i 2024.

Renhold av garasjer: Det har jevnlig gjennom året blitt vasket med egen maskin på
dugnad.  

Ventilasjon: Filter byttet iht. rutiner, på egeninnsats.

Sluk på tak er renset og ettersett annenhver måned.

Heiser og HC plattform på tak har hatt årskontroll.

Låsesystemer har hatt årskontroll.

Garasjeport har hatt en service.

P-systemet har hatt årskontroll og 2 service.

Sprinkleranlegget har hatt årskontroll og jevnlig kontroll iht. krav.

Ytterdører har hatt service.

Brannvarsling system har hatt service.
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Røykluker har hatt årskontroll og service.  

Drift av HMS system:  

Ett HMS system i ett borettslag på vår størrelse er ganske omfattende saker. Vi har i hele
2023 jobbet med dette til vårt bygg og våre rutiner. Dette er velfungerende pr. d.d.  
  
Reviderte innkjøp og av serviceavtaler og vedlikehold: I løpet av året er planlegges disse
gjennomgått og resignert: Vaktmestertjenester.  
  
Budsjett: Arbeidene med budsjett startet i oktober 2023. Vi har samarbeidet på deler av
dette arbeidet med NBBO. Budsjettet ble signert innen fristen 15 november 2023.    

Håndtering av daglig drift: Styret har jobbet med fordelte ansvarsområder, etter
erfaringer og kunnskap, tidsbruk etc. Styret føler vi klarer å henge på i de fleste settinger
selv om alle problemer rundt bygget fortsatt krever for mye tid og krefter.  
  
  

Arbeidsmiljø
Borettslaget følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø.
Det har ikke forekommet ulykker eller langvarig sykefravær i foregående år.

Helse, miljø og sikkerhet (HMS)
Forskrift om systematisk helse, miljø og sikkerhetsarbeid pålegger boligselskapet å ha et
HMS system. Det er styrets ansvar at boligselskapet har et HMS system og at forskriften
ivaretas.

Brannforebyggende tiltak:  
I følge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle boliger ha minst en
godkjent røykvarsler/detektor i hver etasje, samt manuelt slukkeutstyr i form av
pulverapparat eller brannslange. Det er borettslagets ansvar å skaffe og montere
utstyret, mens det er andelseiers ansvar å sørge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i
orden. Dersom utstyret er defekt, meldes dette til styret.

Forsikring
Borettslagets bygningsmasse er fullverdiforsikret med bygningskasko i Gjensidige
Forsikring ASA. Forsikringen har polisenummer 90177580. Forsikringen omfatter blant
annet bygningsmessig tilleggsinnredning, fellesinventar, ulykkesforsikring ved dugnader
organsiert av borettslaget, styreansvar, rettshjelp og naturskade jfr. Lov om naturskade.

Hvis borettslagets forsikring skal benyttes må andelseier straks ta kontakt med styret.
NBBO vil etter avtale med beboer eller styret sørge for at skademelding blir sendt
forsikringsselskapet.

Egenandelen ved skader vil i 2024 være kr 10 000,- for de fleste typer skader. For
naturskader gjelder egne vilkår jfr. Lov om naturskade.

Forsikringen omfatter  ikke  innbo og løsøre hos den enkelte andelseier. Det er viktig at
den enkelte andelseier sørger for at de har en godt dekkende innboforsikring. Utfra dine
ønsker og behov så vil det være fornuftig å undersøke om din innboforsikring dekker slikt
som sportsutstyrforsikring, bekjempelse av skadedyr, skader etter uhell m.m. da slikt
som oftest krever en utvidelse av innboforsikringen. Detaljer finner du på nettsiden til ditt
innboforsikringsselskap.

BORETTSLAGENES SIKRINGSORDNING:  
Borettslaget er innmeldt i Borettslagenes Sikringsordning AS. Sikringsordningen har som
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formål å forestå utbetalinger til borettslag som lider tap ved manglende innbetaling ved
felleskostnader, forutsatt dokumentert tap ved salg. Egenandelen er 10% av totalt tap.

Boligomsetning og juridiske andelseiere
I 2023 er det skrevet kontrakt om overdragelse av 11 boliger i borettslaget. Den
gjennomsnittlige salgssummen eksl. fellesgjeld for disse boligene var kr 3 181 364,-

Boligene omsettes til markedspris. Når det gjelder verdien på boligene for øvrig kan
NBBO gi prisantydninger ut i fra omsetningspriser på boliger med tilsvarende størrelse.
Prisantydninger tar ikke hensyn til tilstand på boligen, intern beliggenhet og andre
faktorer som kan påvirke pris. Andelseiere i borettslaget og NBBOs øvrige medlemmer
har forkjøpsrett til ledige boliger i borettslaget.  

Per 31.12.23 var det 1 juridiske andelseiere, som til sammen eide 1 andeler i
borettslaget.

Forretningsførsel
Forretningsførsel for borettslaget er i henhold til kontrakt utført av NBBO.

Borettslagets økonomi
Styret bekrefter at forutsetningen for fortsatt drift er til stede og at dette er lagt til grunn
ved utarbeidelse av årsregnskapet.

Etter styrets oppfatning gir fremlagte årsregnskap med noter fyllestgjørende informasjon
og et rettvisende bilde av driften og stillingen ved årsskiftet. For øvrig vises det til de
enkelte tallene i resultatregnskapet, balansen med oversikt over egenkapital og gjeld
samt notene til regnskapet for 2023.

Resultatet inneholder ikke informasjon om lån, eventuelle avdrag er bokført i balansen.
Mer informasjon om lån og avdrag fremkommer i Note Langsiktig gjeld og pantstillelser,
samt under "disponible midler".

Budsjett:  
Budsjett for 2024 er behandlet og vedtatt av styret. Eventuelle endringer i felleskostnader
ble innført fra 1.1. d.å.  
For øvrig vises det til budsjettkolonnen i resultatoppstilling.

For styret

29.01.2024

Jan Henning Rustad

Årsmeldingen er godkjent av styret 30.01.2024
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Disponible midler Galleriet Boretts lag

Disponible midler

Forskrift om å rsoppgjør for borettslag stiller krav til at å rsregnskapet skal inneholde en egen oppstilling over borettslagets disponible midler og
endringer i disse. Med disponible midler mener man omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Borettslagets disponible midler er de økonomiske
midlene som borettslaget har til rå dighet.

Å r 2022Å r 2023

Disponible midler

Disponible midler 01.01. 437 863455 853

E ndringer i disponible midler:

Å rets resultat 17 990-29 419
Opptak lå n / avdrag på  lå n -5 670 000-13 340 000
E ndring i andelssaldo IN-lå n 5 670 00013 340 000

Å rets  endring i disponible midler 17 990-29 419

Disponible midler 31.12 455 853426 434

klientnr. 260  Galleriet Boretts lag      org.nr. 921554192
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Budsjett
Å r 2024

Budsjett
Å r 2023

R egnskap
Å r 2022

R egnskap
Å r 2023

R esultatregnskap Galleriet Boretts lag  - 2023-12

Note

Inntekter

Innkrevde felleskostnader - drift 3 750 3363 195 3842 679 0773 060 0731
Innkrevde felleskostnader - renter/avdrag 6 725 7755 523 3002 787 0275 154 0841

S um inntekter 10 476 1118 718 6845 466 1048 214 157

K ostnader

Personalkostnader 228 200228 200228 200228 2002
Kommunale avgifter 680 850625 770451 690482 129
S trøm og annen energi 675 000675 000560 693485 2643
R eparasjon og vedlikeholdskostnader 852 000598 250363 946593 4654
Løpende driftskostnader 256 800201 800228 624365 6315
Administrativ konsulentbistand 223 916141 671207 223201 4296
Digitale tjenester 257 668216 068205 781247 323
Forsikringer 239 957217 708175 984217 106
Kostnad fra tilknyttet selskap/leie lokal 266 496248 064196 641237 6847
Andre driftskostnader 45 30042 75050 41463 1988

S um driftskostnader 3 726 1873 195 2812 669 1963 121 430

Driftsresultat 6 749 9245 523 4032 796 9085 092 727

F inansinntekter og finanskostnader

R enteinntekter 5 25007673 677
Andre finansinntekter 0015 75020 012
R entekostnader 6 725 7755 523 3002 795 4355 145 835

S um finansinntekter / finanskostnader -6 720 525-5 523 300-2 778 918-5 122 146

Å rets resultat 29 39910317 990-29 419

Disponering:

Overført annen egenkapital 0017 990-29 419

S um disponeringer 0017 990-29 419

klientnr. 260  Galleriet Boretts lag      org.nr. 921554192

Side 9 av 19 77



Å r 2022Å r 2023

Balanse - Galleriet Boretts lag - 2023-12

Note

E IE NDE LE R

Anleggsmidler

Varige driftsmidler

Tomter 2 443 0002 443 0009
Bygninger 275 087 000275 087 0009

F inansielle anleggsmidler

S um anleggsmidler 277 530 000277 530 000

Omløpsmidler

Fordringer

R estanser felleskostnader 16 01439 696
Andre fordringer 443 296248 552

Bankinnskudd og kontanter

Innestå ende på  driftskonto 1 024 747945 041

S um omløpsmidler 1 484 0581 233 289

S UM E IE NDE LE R 279 014 058278 763 289

klientnr. 260  Galleriet Boretts lag      org.nr. 921554192
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Å r 2022Å r 2023

Balanse - Galleriet Boretts lag - 2023-12

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E genkapital

Innskutt egenkapital 255 000255 000
Opptjent egenkapital 200 853171 434

S um egenkapital 455 853426 43410

Gjeld

Avsetninger og forpliktelser

Langsiktig gjeld

Pant-og gjeldsbrev lå n 117 070 000103 730 00011
Andelssaldo In - lå n 16 940 00030 280 00011
Borettsinnskudd 143 520 000143 520 000

K ortsiktig gjeld

Forskuddsbetalt felleskostnader 9 31312 097
Gjeld til forretningsfører 0-100
Leverandørgjeld 404 248346 923
Avregning lå n 112 0120
På løpne renter 17 2098 960
Annen kortsiktig gjeld 485 423438 975

S um gjeld 278 558 205278 336 854

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 279 014 058278 763 289

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

J an Henning R ustad
S tyreleder

Paal E ngebretsen
S tyremedlem

Malin Borge
S tyremedlem

klientnr. 260  Galleriet Boretts lag      org.nr. 921554192
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Noter Galleriet Boretts lag

Note 0 - R egnskapsprinsipper

Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for små  foretak, samt forskrift om å rsregnskap og
å rsberetning i borettslag.

Inntektsføring av innkrevde felleskostnader skjer etter opptjeningsprinsippet som er den perioden andelseier har forpliktet seg til å  betale
felleskostnaden. Borettslaget har tegnet forsikring for dekning av tap på  felleskostnader slik at eventuelt tap dekkes av forsikringsordning med
avkortning for egenandel og en tidsbegrensning på  24 må neders uteblitte felleskostnader.

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett å r.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nå r verdifallet ikke forventes å  væ re forbigå ende. Tomt, bygninger og
andre anlegg er avskrevet med 0 % utfra en vurdering av bokført verdi, sammenlignet med virkelig verdi og utført vedlikehold. Verdien av
anleggsmidler øker som følge av utført på kostning.  Vedlikehold av anleggsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader. Varige driftsmidler
aktiveres og balanseføres dersom de har levetid over 3 å r, og en kostpris som overstiger kr 15.000,-. Varige driftsmidler som avskrives, avskrives over
driftsmiddelets forventede økonomiske levetid.

Andelseierne i borettslaget har mulighet til individuell nedbetaling av borettslagets fellesgjeld. E n individuell nedbetaling fra andelseierne
behandles ved å  bokføre innbetalingen som langsiktig lå n fra andelseieren. Dette langsiktige lå n nedkvitteres nå r det betales ordinæ rt avdrag på
lå net. Denne verdireduksjon regnskapsføres som annen inntekt i borettslagets resultatregnskap.

Andelseiere som har nedbetalt ekstraordinæ rt, har få tt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjon som borettslagets lå ngiver har tinglyst på
eiendommen.

K lientnr. 260  Galleriet Boretts lag      org.nr. 921554192
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Noter Galleriet Boretts lag

Note 1 - Inntekter
Å r 2022Å r 2023

  3600 Innkrevde felleskostnader 1 538 8081 767 252
  3601 Leieinntekter garasjer 129 168159 528
  3604 F jernvarme 507 936600 852
  3608 Vannmå ler, vann/avløp 307 169320 077
  3630 Internett / Bredbå nd 188 496212 364
  3645 MC-parkering 7 5000
  3655 R enter IN 2 787 0275 154 084

S um 5 466 1048 214 157

IN - nedkvittering er verdireduksjonen på  ekstraordinæ re innbetalinger fra andelseiere. Denne verdireduksjonen utgjør det samme som andelseierne
som har foretatt ekstra ordinæ re nedbetalinger ville ha betalt i ordinæ re avdrag i perioden.

Note 2 - Personalkostnader
Å r 2022Å r 2023

  5330 S tyrehonorar 200 000200 000
  5400 Arbeidsgiveravgift 28 20028 200

S um 228 200228 200

S elskapet har hatt 0 å rsverk sysselsatt i 2023.

Note 3 - S trøm og annen energi
Å r 2022Å r 2023

  6200 E nergi, fjernvarme, gass 500 630444 161
  6340 Lys, varme 60 06341 103

S um 560 693485 264

Note 4 - R eparasjons og vedlikeholdskostnader
Å r 2022Å r 2023

  6600 R eparasjon og vedlikehold bygninger 5 040205 541
  6610 R eparasjon og vedlikehold fellesanlegg 263 026281 229
  6620 R eparasjon og vedlikehold garasjer 82 25087 500
  6630 R eparasjon og vedlikehold uteområ de 3 6309 196
  6695 Forsikringsskadesaker - egenandel 10 00010 000

S um 363 946593 465

K lientnr. 260  Galleriet Boretts lag      org.nr. 921554192
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Noter Galleriet Boretts lag

Note 5 - Løpende driftskostnader
Å r 2022Å r 2023

  6330 Vaktmestertjenester 33 15151 123
  6360 R enhold 149 355149 462
  6395 S ommer og vintervedlikehold 39 31931 038
  6730 Honorar for teknisk rå dgivning 0134 009
  6780 Andre driftsavtaler 6 8000

S um 228 624365 631

Note 6 - Administrative honorarer
Å r 2022Å r 2023

  6701 Honorar revisjon 33 2844 450
  6710 Forretningsførerhonorar 119 028122 478
  6711 Honorar administrative tjenester 21 28716 729
  6725 Honorar for juridisk bistand 33 62557 772

S um 207 223201 429

Note 7 - Andel felleskostnad til sameiet
Å r 2022Å r 2023

  6300 Leie lokale og felleskostnader 196 641237 684

S um 196 641237 684

I løpet av 2023 har Galleriet Borettslag betalt kr 237.684, - i felleskostnad til S ameiet Galleriet Drammen, org.nr: 926 279 009.

I 2023 har S ameiet Galleriet Drammen overskudd på  kr 63.154, - og positiv egenkapital på  kr 101.113, -

K lientnr. 260  Galleriet Boretts lag      org.nr. 921554192
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Noter Galleriet Boretts lag

Note 8 - Andre driftskostnader
Å r 2022Å r 2023

  6400 Leie maskiner 1 5000
  6490 Annen leiekostnad 8280
  6500 Verktøy 7 924899
  6540 Inventar 1 07222 731
  6550 Driftsmateriale 0-368
  6551 Datautstyr (hardware) 014 090
  6553 Lisenskostnader 350600
  6940 Porto og andre forsendelseskostnader 1 7150
  7420 Gave og tilskudd 4 797510
  7450 Kontingent boligbyggelaget 12 75012 750
  7710 S tyremøter 4 2007 900
  7720 Generalforsamling / Å rsmøte 4 8322 914
  7770 Bank og kortgebyrer 3 0003 000
  7781 S osiale tiltak 1 8600
  7790 Annen kostnad 5 586-1 829

S um 50 41463 198

Note 9 - E iendom
Å r 2022Å r 2023

  1150 Tomter 2 443 0002 443 000
  1100 Bygninger 275 087 000275 087 000

S um 277 530 000277 530 000

Bygningene er ikke avskrevet, men man har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført. S tyret mener at det gjennomførte
vedlikeholdet, er tilstrekkelig for å  oppveie verdiforringelse av bygningene. Man har derfor valgt å  sette avskrivningssats til null - 0 - for bygningene.

Note 10 - E genkapital
Å r 2022Å r 2023

Innskutt egenkapital 255 000255 000
Opptjent egenkapital 200 853171 434

S UM E GE NK APITAL 455 853426 434
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Noter Galleriet Boretts lag

Note 11 - Langsiktig gjeld med IN og pantstillelser
K reditor: Handelsbanken

Formå l: Oppføring
Lå nenummer: 94937043400
Lå netype: Annuitet
Opptakså r:  2021
R entesats: 5.29 %
Betingelser: F lytende rente
Beregnet innfridd: 30.12.2060

Opprinnelig lå nebeløp: 134 010 000
Lå nesaldo 01.01: 117 070 000
Avdrag i perioden: 13 340 000
Lå nesaldo 31.12: 103 730 000

S aldo 5 å r frem i tid: 103 730 000
Andelssaldo 01.01: 16 940 000
Innbetalt IN i perioden: 13 340 000
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0
Andelssaldo 31.12: 30 280 000

S um pantegjeld for lå n: 134 010 000

Virksomhetens langsiktige gjeld er sikret med pant i bygninger.

Boligselskapet har etablert en avtale om individuell nedbetaling av lå n. Dette innebæ rer at den enkelte andelseier gis anledning til å  foreta
nedbetaling på  sin andel av boligselskapets fellesgjeld. Innbetalingen gir andelseier reduksjon i fremtidig andel felleskostnader.

Andelseier som har foretatt slik nedbetaling har pantesikkerhet for resterende del av sin innbetaling med sideordnet prioritet med boligselskapets
øvrige pantelå n.

Andelssaldo er resterende verdi av andelseierens forskuddsbetaling på  andel fellesgjeld.

K lientnr. 260  Galleriet Boretts lag      org.nr. 921554192
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Resultat og balanse med noter for Galleriet Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Galleriet Borettslag

Styreleder Jan Henning Rustad (sign.) 18.02.2024
Styremedlem Malin Borge (sign.) 13.02.2024
Styremedlem Paal Engebretsen (sign.) 13.02.2024
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Galleriet Borettslag onsdag 13.03.2024 kl. 18:00 -
Losjeplassen Bo og servicesenter. Engene 50.

1. Konstituering

1.1 Status fremmøte

Vedtak:
Antall fremmøtte andeler: 22  
Antall fullmakter: 1  
Totalt antall stemmer på møtet: 23  
Fra NBBO møtte: Kenneth Bjørkås Johnsen

1.2 Valg av møteleder

Vedtak:
Kenneth Bjørkås Johnsen

1.3 Valg av sekretær

Vedtak:
Paal Engebretsen  

1.4 Valg av tellekorps

Vedtak:
Styret

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Innkallingen er godkjent

1.6 Valg av en andelseier til å undertegne protokollen

Vedtak:
Dag Johannes Skramstad

1.7 Godkjenning av dagsorden

Vedtak:
Dagsorden er godkjent

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Galleriet Borettslag. Side 1/3
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2. Årsmelding fra styret for 2023

Vedtak:
Årsmeldingen ble tatt til orientering.

3. Årsregnskap 2023

Vedtak:
Årsregnskapet 2023, som viser et negativ resultat på kr 29 419,- godkjennes. Resultatet
føres mot annen egenkapital i balansen.

4. Honorar til styret

Vedtak:
Styrehonoraret fastsettes til kr 210.000 for perioden fra ordinær generalforsamling i 2023 til
ordinær generalforsamling i 2024. Styret fordeler selv honoraret blant sine medlemmer

5. Innkomne forslag

5.1 Opprette en felles filteravtale for borettslaget

Vedtak:

Forslag fra L402 til generalforsamlingen;

Vi mener det ville være hensiktsmessig å opprette en felles filteravtale for hele
borettslaget, og at styret bør undersøke muligheten for å opprette dette;

-I dag er det noen som har fått til «gode avtaler» for seg selv med gode priser, andre
ikke. I fellesskap kan vi få til en god avtale for alle sammen som bor i det samme
borettslaget.

-Noen anvender seg av originalfilter slik anbefalt i forhold til garantien, andre ikke.

-Noen bytter to ganger årlig, slik anbefalt i forhold til at vi ligger ved siden av trafikkert
vei. Andre bytter sjelden filter eller ikke i det hele tatt.

-Filteravtale sikrer kontinuitet og at systemet fungerer optimalt hos alle med to
filterutleveringer i året.

Det vil sikkert argumenteres for at dette blir dyrere for alle hver måneden på
fellesutgiftene. Det har vi vanskelig for å se i og med at alle i utgangspunktet allikevel må
kjøpe disse filterne separat to ganger i året uansett. Vi ser at firmaet som installerte
systemet her tilbyr filteravtale til borettslag og da med originalfilter, men det finnes
selvfølgelig mange andre på markedet.

Forslaget om å opprette filteravtale for borettslaget ble stemt ned

6. Valg

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Galleriet Borettslag. Side 2/3

89



6.1 Styreleder for 2 år

Vedtak:

Jan Henning Rustad går av, tar ikke gjenvalg. Valgkomiteen innstiller Paal Engebretsen
som ny styreleder for 2 år. 

Paal Engebretsen valgt for 2 år.  

6.2 To styremedlem for 1 år

Vedtak:

Paal Engebretsen hadde egentlig 1 år igjen av styremedlem perioden, men siden han er
foreslått som ny styreleder må valgkomiteen innstille to nye styremedlemmer. 

Valgkomiteen innstiller Trond Johannessen og Anders Bøhn som styremedlemmer, begge
for 1 år.

Trond Johannessen og Anders Bøhn valgt for 1 år.  

6.3 Varamedlemmer for 1 år

Vedtak:

Valgkomiteen innstiller Marcus Lockwood og Anders Brekkenes som varamedlemmer.
Begge for 1 år. 

Marcus Lockwood og Anders Brekkenes valgt for 1 år.  

6.4 Valgkomitè

Vedtak:
Harald Holm Nilssen og Gunn E. Figenschau valgt for 1 år

6.5 Delegat og varadelegat til NBBOs generalforsamling

Vedtak:

Generalforsamlingen må velge fysiske personer som delegat og varadelegat. Vilkår for å
være delegat er at man var medlem av NBBO pr 31.12.2023.  

Delegat: Paal Engebretsen

Varadelegat: Trond Johannessen  

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Galleriet Borettslag. Side 3/3
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Protokoll for Galleriet Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Kenneth Bjørkås Johnsen (sign.) 13.03.2024
Protokollvitne Dag Johannes Skramstad (sign.) 13.03.2024
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Innkalling til ekstraordinær generalforsamling i 
Galleriet Borettslag

Dato og sted
Dato: Mandag 22.11.2021 Kl. 18:00

Sted: Garasjen til borettslaget

Konstituering 1.

 Status fremmøte1.1

Valg av møteleder1.2

Valg av sekretær1.3

Godkjenning innkalling1.4

Valg av en andelseier til å undertegne protokollen1.5

Godkjenning av dagsorden1.6

Borettslagets uteareal2.
Det er kommet inn innsigelser på borettslagets felles uteareal.  

Styret i borettslaget legger frem to alternativer for utbedring av fellesarealet.  

Alt. 1:

Beholde atriet slik det er i dag, MEN gjøre noen små praktiske og skjønnhetsmessige
endringer.  
• Bygge trappebenker i 2 høyder foran skrå mur.  
• Montere plater (grå som fasader) på spiler på skrå mur og mur mot Pederbuchsgate 3
nede i atriet.  
• Montere ledstriper i sittebenker for å bedre belysning.  
• Legge noe mere betongheller foran nye benker.  
-Alt. 1 vil innfri / dekke kravet fra byggetillatelsen om lekeplass for småbarn og
dekkes i sin helhet av utbygger.

  
Alt. 2:  

Større ombygning ift. tidligere krav fra en beboergruppe:  
• Rive trapp, deler av rekkverk, sklie, gummibark og sandkassen (Fjerne «lekeplassen»).  
• Bygge trappebenker i 2 høyder langs skråmur.  
• Bygge om rekkverk.  
• Tette igjen sår etter trapp, sklie og sandkasse.

Den nye bakhagen / det nye Atriet vil da (etter eiergruppens ønske / - krav) IKKE
inneholde lekeplass.  
-Alt. 2 vil IKKE innfri / dekke kravet i byggetillatelsen/kommunale krav om
lekeplass for små barn og dekkes ikke av utbygger, men vil påføre borettslaget
ekstra kostnader.
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Forslag til vedtak:

Det er viktig at dere møter opp på den ekstraordinære generalforsamling og stemmer for
deres syn. Avstemningen vil foregå skriftlig og anonymt.

Det skal stemmes over alternativ 1 eller 2 på stemmesedlen

Med vennlig hilsen for styret

09.11.2021

Jan Henning Rustad
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




:        Hvis JA:  Sett kryss her:     ……………




• 

• 


• 

• 

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











Hvis JA:  Sett kryss her:     ……………


• 

• 

• 

• 











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



























  
     







 






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Protokoll

Fra ekstraordinær generalforsamling i Galleriet Borettslag mandag 22.11.2021 kl. 18:00 -
Garasjen til borettslaget.

Konstituering 1.

 Status fremmøte1.1

Vedtak:

Andelseiere, gjengitt som andelsnummer, som møtte:

1, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 13, 15, 16, 17, 18, 19, 21, 24, 25, 26, 27, 29, 30, 32, 33, 36, 39, 41,
45, 46, 49, 50, 51.  

31 med fullmakt fra andel 4, 35 med fullmakt fra andel 42 og 43 med fullmakt fra andel
38

Totalt 33 møtte, med 3 fullmakter. 36 stemmer.  

Totalt 33 møtte, med 3 fullmakter. 36 stemmer.  

Valg av møteleder1.2

Vedtak:

Johanne Juel fra NBBO, borettslagets forretningsfører foreslås.  

Johanne Juel velges.

Valg av sekretær1.3

Vedtak:

Malin Borge fra styret foreslås.

Malin Borge velges.

Godkjenning innkalling1.4

Vedtak:

Andelseier 10, Helene Mile, har innsigelse på innkallingen. Mener at styret skulle holdt seg
nøytral i alternativene som kan stemmes over og refererer til borettslagsloven § 7-7 og
uttalelser fra sin advokat.

Johanne Juel siterer kommentarboken til «Borettlagslovene med kommentarer» av
Lilleholt og Wyller, 2 utgave, under § 7-7 – Saker som skal takast med i innkallinga.
Teksten er hentet fra tilhørende kommentar og lyder;

«Styret har ellers ingen plikt til å mene noe om forslag som andelseiere ønsker behandlet
på generalforsamlingen, men det er heller ingenting i veien for at styret gir utrykk for sitt
syn i slike forslag – særlig gjelder det hvis forslaget kan få konsekvenser for laget som
ikke kommer frem av forslaget.»

og Johanne Juel uttrykker sin klare oppfatning at styret bør komme med sin mening rundt
hvilket alternativ de anbefaler andelseierne i denne saken.

Innkalling godkjennes etter dette.
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Valg av en andelseier til å undertegne protokollen1.5

Vedtak:

Karin Kleverud foreslås

Karin Kleverud velges.

Godkjenning av dagsorden1.6

Vedtak:

Andelseier 25, Hazhimeihmedi, uttrykker at beslutningsgrunnlaget rundt alternativene
som kan stemmes over er lite. Savner priser og tall og mener det er vanskelig å gjøre seg
opp en mening uten mer informasjon.

Møteleder informerte at styret ville legge frem ytterligere informasjon om alternativene og
hva de innbar under sak 2. Videre informerte møteleder om at det var mulig for deltagere
av generalforsamlingen og fremme benkeforslag om å utsette saken.  

Styreleder fremla ytterligere muntlig informasjon rundt de ulike alternativene og hva
valget av disse kan innebære.  

Dagsorden ble godkjent.  

Borettslagets uteareal2.

Vedtak:

Det er kommet inn innsigelser på borettslagets felles uteareal.  

Styret i borettslaget legger frem to alternativer for utbedring av fellesarealet.  

Alt. 1:

Beholde atriet slik det er i dag, MEN gjøre noen små praktiske og skjønnhetsmessige
endringer.  
• Bygge trappebenker i 2 høyder foran skrå mur.  
• Montere plater (grå som fasader) på spiler på skrå mur og mur mot Pederbuchsgate 3 nede
i atriet.  
• Montere ledstriper i sittebenker for å bedre belysning.  
• Legge noe mere betongheller foran nye benker.  
-Alt. 1 vil innfri / dekke kravet fra byggetillatelsen om lekeplass for småbarn og
dekkes i sin helhet av utbygger.

  
Alt. 2:  

Større ombygning ift. tidligere krav fra en beboergruppe:  
• Rive trapp, deler av rekkverk, sklie, gummibark og sandkassen (Fjerne «lekeplassen»).  
• Bygge trappebenker i 2 høyder langs skråmur.  
• Bygge om rekkverk.  
• Tette igjen sår etter trapp, sklie og sandkasse.

Den nye bakhagen / det nye Atriet vil da (etter eiergruppens ønske / - krav) IKKE inneholde
lekeplass.  
-Alt. 2 vil IKKE innfri / dekke kravet i byggetillatelsen/kommunale krav om
lekeplass for små barn og dekkes ikke av utbygger, men vil påføre borettslaget
ekstra kostnader.

Avstemningen vil foregå skriftlig og anonymt.

Det ble stemt over alternativ 1 eller 2 på stemmesedlene. Resultatet ble opptelt av
representanter fra oppmøtte andelseier og ble slik:
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- Blanke stemmer: 4 stk.

- Alternativ 1: 30 stk.

- Alternativ 2: 2 stk.

Styret jobber da videre med alternativ 1 og fremlegger forslag til løsning via
tegning/illustrasjonsskisser for alle andelseiere senere og før utførelse.
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Protokoll ekstraordinært møte for Galleriet Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Johanne Juel (sign.) 06.12.2021
Sekretær Malin Borge (sign.) 07.12.2021
Protokollvitne Karin Kleverud (sign.) 06.12.2021
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



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





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

• 



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

• 







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

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

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

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

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








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Drammen
kommune

Kulturminner - lokal verneliste 

Analyserapport

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr

3301 - Drammen kommune 114 314 0 0

Rapporten bygger på automatiserte geoanalyser mot et stort antall kartlag fra mange ulike kilder, og som sammen utgjør DOK =

«det offentlige kartgrunnlaget». Lokale datasett og registreringer fra den enkelte kommunen er som regel ikke med i DOK og derfor

heller ikke i rapporten, mens enkelte nasjonale datasett som per i dag ikke er med i DOK, er tatt med i rapporten likevel. Kartlagene

er produsert i henhold til ulike nøyaktighetskrav, og blir oppdatert med ulik frekvens. Det gis derfor ingen garanti for at innholdet er

oppdatert og korrekt til enhver tid. Vær oppmerksom på at begrepet 'Ikke registrert' i noen tilfeller betyr 'Ikke kartlagt'. I slike tilfeller

kan tiltakshaver gis pålegg om kartlegging. Radon og geotekniske undersøkelser er eksempler på slike datasett. Kontakt

geodataavdelingen dersom du er i tvil, vil vite mer om lokalt tilgjengelige data eller mener rapporten inneholder feil. Link til kart.

(Gyldighet for link garanteres kun for rapportens produksjonstidspunkt.) 

 

Temadata - Kulturminner lokal verneliste

Svært høy bevaringsverdi -

klasse A

Høy bevaringsverdi - klasse B Middels bevaringsverdi -

klasse C

Sammensatt kulturmiljø Kulturmiljø - Svært høy

verneverdi

Kulturmiljø - Høy verneverdi

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Fredet Svært høy bevaringsverdi - klasse A Høy bevaringsverdi - klasse B

Middels bevaringsverdi - klasse C Undersøkes Uten vernestatus for enkeltobjekt
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Kulturmiljø - Svært høy verneverdi Kulturmiljø - Høy verneverdi Enhetlig kulturmiljø

Sammensatt kulturmiljø Bevaring kulturmiljø (svært høy
verneverdi)

Bevaring kulturmiljø ( høy verneverdi)

Bevaring kulturmiljø (middels verneverdi) Bevaring kulturmiljø AUT fredede (svært
høy verneverdi)

Bevaring kulturmiljø AUT fredede (høy
verneverdi)

Båndleggingsone fra kulturminneplan
Nedre Eiker

Eiendommer innenfor analyseområdet

Kommune Gårdsnummer Bruksnummer Festenummer Seksjonsnummer Antall Areal

3301 114 314 0 0 1 1781.41m
2

Bygninger innenfor analyseområdet

Byggtype Antall Areal

Stort frittliggende boligbygg på 5 etg el mer 1 1230.87m
2

Enebolig 1 0.00m
2

Gjeldende arealformål i kommuneplaner/kommunedelplaner som berører analyseområdet

Formål Status Areal

Kombinert bebyggelse og anleggsformål Nåværende 1515.08m
2

Boligbebyggelse Nåværende 266.33m
2

Arealplaner innenfor analyseområdet

Plan id Plannavn Plantype Status Areal

060244B-11 REGULERINGSPLAN
FOR KVARTALENE
BEGRENSET AV:
CAPPELENS GT.-
PEDER BUCHS GT.-
ENGENE -
GJETERGATA

Eldre reguleringsplan Endelig vedtatt arealplan 0.02m
2

0602392 Detaljregulering for
Engene 43, 45 og Peder
Buchs gate 1

Detaljregulering Endelig vedtatt arealplan 1781.39m
2

Gjeldende reguleringsformål i reguleringsplaner som berører analyseområdet

Formål Areal

Boliger 0.02m
2

Boligbebyggelse-blokkbebyggelse 1775.91m
2

Fortau 5.47m
2
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Drammen
kommune

Kulturminner 

Analyserapport

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr

3301 - Drammen kommune 114 314 0 0

Rapporten bygger på automatiserte geoanalyser mot et stort antall kartlag fra mange ulike kilder, og som sammen utgjør DOK =

«det offentlige kartgrunnlaget». Lokale datasett og registreringer fra den enkelte kommunen er som regel ikke med i DOK og derfor

heller ikke i rapporten, mens enkelte nasjonale datasett som per i dag ikke er med i DOK, er tatt med i rapporten likevel. Kartlagene

er produsert i henhold til ulike nøyaktighetskrav, og blir oppdatert med ulik frekvens. Det gis derfor ingen garanti for at innholdet er

oppdatert og korrekt til enhver tid. Vær oppmerksom på at begrepet 'Ikke registrert' i noen tilfeller betyr 'Ikke kartlagt'. I slike tilfeller

kan tiltakshaver gis pålegg om kartlegging. Radon og geotekniske undersøkelser er eksempler på slike datasett. Kontakt

geodataavdelingen dersom du er i tvil, vil vite mer om lokalt tilgjengelige data eller mener rapporten inneholder feil. Link til kart.

(Gyldighet for link garanteres kun for rapportens produksjonstidspunkt.) 

 

Temadata - Kulturminner

Annet SEFRAK-bygg

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Annet SEFRAK-bygg 2 x

 

Tema uten treff:

SEFRAK-bygg, ruin eller fjernet objekt SEFRAK-bygg, meldepliktig iht.
Kulturminnelova §25

Fredete bygninger

Enkeltminner - Fjernet/ opphevet/ uavklart
fredning

Enkeltminner - Kommunalt vernet/ statlig
listeført/ listeført kirke

Enkeltminner - Ikke fredet
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Enkeltminner - Fredningssak pågår Enkeltminner - Automatisk fredet/
forskriftsfredet /fredningssak pågår/
midlertidig fredet/ vedtaksfredet

Lokalitet - Fredet

Lokalitet - Vernet el. uavklart Lokalitet - Tidligere frede Lokalitet - Ikke fredet

Kulturminner - Sikringssoner Brannsmitteområder Verneverdige tette trehusmiljøer

Kulturmiljøer

Eiendommer innenfor analyseområdet

Kommune Gårdsnummer Bruksnummer Festenummer Seksjonsnummer Antall Areal

3301 114 314 0 0 1 1781.41m
2

Bygninger innenfor analyseområdet

Byggtype Antall Areal

Stort frittliggende boligbygg på 5 etg el mer 1 1230.87m
2

Enebolig 1 0.00m
2

Gjeldende arealformål i kommuneplaner/kommunedelplaner som berører analyseområdet

Formål Status Areal

Kombinert bebyggelse og anleggsformål Nåværende 1515.08m
2

Boligbebyggelse Nåværende 266.33m
2

Arealplaner innenfor analyseområdet

Plan id Plannavn Plantype Status Areal

060244B-11 REGULERINGSPLAN
FOR KVARTALENE
BEGRENSET AV:
CAPPELENS GT.-
PEDER BUCHS GT.-
ENGENE -
GJETERGATA

Eldre reguleringsplan Endelig vedtatt arealplan 0.02m
2

0602392 Detaljregulering for
Engene 43, 45 og Peder
Buchs gate 1

Detaljregulering Endelig vedtatt arealplan 1781.39m
2

Gjeldende reguleringsformål i reguleringsplaner som berører analyseområdet

Formål Areal

Boliger 0.02m
2

Boligbebyggelse-blokkbebyggelse 1775.91m
2

Fortau 5.47m
2
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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.



Drammen

kommune

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 114 Bnr: 314 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Engene 43

3015 DRAMMEN, m.fl.

Annen info: REGULERINGSPLAN FOR KVARTALENE BEGRENSET
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Tegnforklaring

Matrikkelnummer MatrikkelnummermedSnr Husnummer med bokstav

Husnummer Kommunalveg gatenavn. Eiendomsgrense

Bygningsdelelinje Bygningslinje Mønelinje

TakoverbyggKant Taksprang Udefinert bygning

Bygning Gang- og sykkelveg Høydekurve

Forsenkningskurve RpOmråde igangsatt RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå

Eiendomsteig RpAngittHensynGrense RpFareGrense

RpGrense RpFormålgrense RpSikringGrense

RpBestemmelseGrense RpRegulertHøyde Avkjørsel - både inn og

utkjøring

Eiendomsgrense som skal

oppheves

Bygg, kulturminner, mm som

skal bevares

Byggegrense

Planlagt bebyggelse Bebyggelse som forutsettes

fjernet

Regulert senterlinje

Frisiktlinje Måle- og avstandslinje Bevaring av bygninger

Boligområde Offentlig bebyggelse Kjøreveg

Gang-/sykkelveg Offentlig friområde Bolig/Forretning/Kontor

Bestemmelsesområde Bevaring kulturmiljø Ras- og skredfare

Frisikt Boligbebyggelse Boligbebyggelse-

blokkbebyggelse

Kombinert bebyggelse og

anleggsformål

Veg Fortau
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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
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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

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.

+
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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. 
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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

Engene 43
3015 DRAMMEN

Aktiv Eiendomsmegling
Tommy Johansson

979 82 936
tommy.johansson@aktiv.no1007240043

28.03.2025




