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Toppleilighet med tre  
soverom, heis, veranda og  
garasjeplass. 
Gode solforhold. 
Velkommen til en moderne 4‑roms leilighet på Osetoppen 3 i Froland,  
med en attraktiv beliggenhet for familier og etablerere. Området byr  
på nærhet til skoler, barnehager, dagligvarebutikker og gode  
kollektivtilbud. Med kort vei til natur og friluftsliv, samt et trygt og  
vennlig nabolag, er dette et ideelt sted å bo.
Leiligheten ligger i toppetasjen (3. etg) og har enkel adkomst via heis  
fra inngangspartiet. Standarden er gjennomgående god.
Leiligheten har et bruksareal på 92 m², inkludert en sørvendt terrasse  
på 9 m². Planløsningen består av stue/ kjøkken, bad, vaskerom, gang  
og tre soverom. Boligen har moderne standard, med parkettgulv og  
balansert ventilasjon. Det medfølger en bod og garasje i felles  
garasjeanlegg. Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 890 000,‑
Omkostn.:	 Kr 73 640,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 963 640,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 229,‑
Selger:	 Børt Erik Sørbo
 
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2014
BRA‑i/ BRA Total	  88/ 92 kvm
Tomtstr.:	 3009.7 kvm
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./ bnr.	 Gnr. 18, bnr. 661
Snr.	 6
Oppdragsnr.:	 1415250033

Martine Strand
Eiendomsmegler MNEF /  Daglig leder /  Partner

Mobil	 936 15 788
E‑post	 martine.strand@aktiv.no

Aktiv Grimstad
Storgaten 4, 4876 GRIMSTAD. TLF. 400 00 668
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 88 kvm
BRA ‑ e: 4 kvm
BRA totalt: 92 kvm
TBA: 9 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

3. etasje
BRA‑i: 88 kvm Stue/ kjøkken, bad, vaskerom, 3 soverom og gang
BRA‑e: 4 kvm Bod

TBA fordelt på etasje
3. etasje
9 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Felles garasjebygg: BRA‑E: 22,00 m²

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som fullt ut stemmer med dagens  
bruk.
Leilighet beliggende på en sentral tomt. Den generelle tilstanden utvendig virker god  
og her går vedlikehold på sameiet. Innvendig er det vanlig grad av bruksslitasje. Viser  
forøvrig til rapportens enkelte punkter.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
3009.7 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for eierseksjonssameiet. Fellesarealer er ryddig og pent opparbeidet  
med gressplen, asfalterte internveger og garasjebygg.
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Beliggenhet
Leiligheten tilhører det etterspurte boligsameiet Osetoppen 3, som ligger attraktivt til i  
nedre del av Ovelandsheia. Fra boligen er det fin utsikt over Osedalen, Songe og Dalen.  
Beliggenheten er sentral, med omtrent 10 minutters gangavstand til Froland sentrum,  
hvor man har tilgang til et bredt utvalg av servicetilbud, inkludert skole, barnehage,  
dagligvare, vinmonopol, apotek, bank og posttjenester.
 Området er rolig og familievennlig, og består av et nyere og veletablert boligmiljø. Det  
er kort vei til både Froland sentrum og Osedalen sentrum, sistnevnte kun ca. 1 km  
unna, mens Arendal sentrum ligger rundt 12 km fra eiendommen.
Nærområdet byr på gode rekreasjonsmuligheter med kort avstand til turterreng i skog  
og mark. Like ved finner man Osedalen aktivitetssenter med blant annet ballbinge, og  
Frolandshallen med turnhall og sandvolleyballbane ligger innen kort kjøreavstand.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger, leiligheter og  
småhus.

Barnehage/ Skole/ Fritid
For barnefamilier er det kort avstand til skoler og barnehager. Froland barneskole (1‑7  
kl.) ligger 1,5 km unna, mens Froland ungdomsskole (8‑10 kl.) er 1,6 km unna.  
Bliksåsen barnehage ligger 1,2 km unna, og Froland musikkbarnehage er 1,9 km unna.

Offentlig kommunikasjon
Området har gode transportmuligheter med bussholdeplass på Ovelandsheia (linje  
105, 146, 175) kun 4 minutters gange unna, og Blakstad stasjon (linje R50) ligger 5  
minutter med bil fra eiendommen. Kristiansand Kjevik flyplass kan nås på 50 minutter  
med bil.

Bygningssakkyndig
Asle Risholt

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Rapporten omhandler en leilighet i en bygning fra 2014. Siden rapporten kun  
omhandler den spesifikke leiligheten og ikke fellesarealer, er det begrenset med  
informasjon om bygningens ytre deler og felles konstruksjoner. 
Vinduer og terrassedør er utført i plast med isolerglass. Ytterdøren er i tre. Leiligheten  
har en utkragede terrasse som er utført i betong med glassrekkverk.
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Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2, TG 3 og TG IU.
 
TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:
‑ Vinduer og ytterdører ‑ Vinduer og ytterdører
Avvik: Gradvis slitasje på hengsler eller karm.

‑ Vaskerom ‑ Overflater ‑ Gulv
Avvik: Gulvet oppfyller ikke kravet til fall til sluk.

‑ Kjøkken ‑ Innredning
Avvik: Langvarig påvirkning av varm damp fra oppvaskmaskinen.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:
‑ Tekniske anlegg, VVS‑anlegg ‑ Varmtvannsbereder
Avvik: Ikke inspisert.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2016.

29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Ja

Innhold
Leiligheten inneholder: Stue/ kjøkken, bad, bod/ vaskerom, 3 soverom og gang.
Utvendig bod.

Standard
Kjøkkeninnredning og benkeplate i laminat. Gulvet er med parkett, og vegger og  
himling er med malt gips. 
Flislagt baderom hvor himlingen er med plater. Badet er et prefabrikkert badekabin og  
er utstyrt med servant med underskap, vegghengt klosett, dusjhjørne og opplegg for  
vaskemaskin. 

Vaskerom med belegg på gulv. Vegger og himling er med malt gips. Rommet er utstyrt  
med kum og avløp til vaskemaskin. Avtrekk skjer via balansert ventilasjon.

Innvendige overflater
Gulv: Parkett, fliser og belegg.
Vegger: Malt gips og fliser.
Himling: Malt gips og plater.
Innvendige overflater har normal slitasje i henhold til alder. Dørene er fyllingsdører med  

6 Osetoppen 3



malt utførelse.

Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: VVS er med rør‑i‑rør‑system. Rørskap med stoppekran er plassert i  
bad.
‑ Avløpsrør: Avløpsrør er i plast.
‑ Ventilasjon: Boligen har balansert ventilasjon. Ventilasjonsanlegget er montert i  
vaskerom.
‑ Varmtvannstank: Varmtvann er fra felles anlegg.
‑ Elektrisk anlegg: Sikringsskap fra 2014 er montert i vaskerom. Anlegget har en  
hovedsikring på 40 ampere og 12 kurser.

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

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Hvitevarer på  
kjøkken medfølger.

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2014:
• Det elektriske anlegget innstallert eller siste gang totalrehabilitert

Arbeid utført i regi av Sameie:
2025:
• Styret går til innkjøp av tokomponent for å utbedre sprekker i betongen. De vil også  
ordne med grønskefjerner og få fjernet misfarging på fasadene.

TV/ Internett/ Bredbånd
Inkludert i felleskostnadene.

Parkering
Parkering i garasjebygg i kjede. Garasje har automatisk portåpner. Ellers  
gjesteparkering foran leilighetsbygget. Det er opplegg til el‑bil lader.

Solforhold
Gode solforhold med sol fra formiddag ved inngangspartiet, deretter kommer solen  
over på veranda hvor det er sol til sene kvelden. 
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Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring NUF, polisenummer SP0002031787

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med elektriske panelovner. 

Informasjon om strømforbruk
Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strøm som følger  
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen være bindende, følge eiendommen  
(målepunktet) og løpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv å  
undersøke dette nærmere.

Energimerke
C

Informasjon om 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.

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 2 890 000
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Omkostninger kjøper
2 890 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
72 250 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
73 640 (Omkostninger totalt)
85 540 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
88 340 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 963 640 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 975 540 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 978 340 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 15 240 for år 2026

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr, samt eiendomsskatt. Det  
gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene som følge av  
forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/ avgift.
Renovasjon er inkludert i felleskostnadene.
Det er installert vannmåler, så avgiftene påvirkes av forbruk. 

Informasjon om eiendomsskatt
Ink. i kommunale avgifter. Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr. 6 036,‑. Det  
gjøres oppmerksom på at det kan komme endringer i regelverket knyttet til  
eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er  
primær‑ eller sekundærbolig.

Formuesverdi primærbolig
Kr 736 544 for år 2024
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Formuesverdi sekundærbolig
Kr 2 946 176 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

Tilbud om 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. 

Boenheten
Eierbrøk
1/ 12

Felleskostnader inkluderer
Totalbeløp felleskostnader: kr. 3 229 kr i måneden som består av:
‑ Fellesutgifter: 2 550 kr i måneden (kontigent boligbyggelag, forsikring, renovasjon,  
strøm fellesareal, vedlikehold/ serviceavtaler, arbeidsgiveravgift, rådgivningstjenester,  
forretningsførerhonorar, styrehonorar, driftskostnader og andre driftskostnader.
‑ Tv og internett: 679 kr i måneden

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 229
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Kommentar fellesgjeld
Det er ingen fellesgjeld i sameiet p.t.

Andel fellesformue
Kr 40 319

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Osetoppen 3

Organisasjonsnummer
914086353

Om sameiet
Sameiet består av 12 boligseksjoner på eiendommen gnr. 18 bnr. 661 i Froland  
kommune. Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, samt eventuelt en eller flere  
seksjonerte tilleggsdeler. Hoveddelen består av en klart avgrenset og  
sammenhengende del av en bygning, med egen inngang. Seksjonerte tilleggsdeler  
omfatter:
‑ Bod 
‑ Parkeringsplasser i garasje 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av  
felleskostnader. Dette vil kunne medføre økte felleskostnader for de øvrige eiere.

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i sameiet.

Regnskap/ budsjett
Vedtatte kostnadsøkninger:
Styret går til innkjøp av tokomponent for å utbedre sprekker i betongen. De vil også  
ordne med grønskefjerner og få fjernet misfarging på fasadene.

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.
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Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Dyrehold er ikke tillatt. Dette gjelder likevel ikke dersom gode grunner taler for det og  
dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

Beboernes forpliktelser og dugnader
Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten:
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og  
andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler. Se forøvrig §5‑1 i  
vedtektene.

Forretningsfører
Forretningsfører
Bosør AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 18, bruksnummer 661, seksjonsnummer 6 i Froland kommune.

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

4214/ 18/ 661/ 6:
19.03.2026 ‑ Dokumentnr: 312545 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Aktiv Grimstad AS 
Org.nr: 935 666 716 
Elektronisk innsendt 

27.06.2014 ‑ Dokumentnr: 529877 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 6 
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Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 1/ 12 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1220687 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0919 Gnr:18 Bnr:661 Snr:6 

11.06.2015 ‑ Dokumentnr: 520174 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:4214 Gnr:18 Bnr:10 
Rettighet hefter i: Knr:4214 Gnr:18 Bnr:691 
Rettighet hefter i: Knr:4214 Gnr:18 Bnr:728 
Rettighet hefter i: Knr:4214 Gnr:18 Bnr:731 
Bruksrett til garasje 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest leilighetsbygg datert 30.06.2014. At ferdigattest foreligger  
er likevel ingen garanti for at det ikke er utført søknadspliktige tiltak, uten at dette er  
omsøkt.
Det foreligger ferdigattest for rekkegarasje datert 03.02.2016. At ferdigattest foreligger  
er likevel ingen garanti for at det ikke er utført søknadspliktige tiltak, uten at dette er  
omsøkt.
Det foreligger ferdigattest for avfallsboder for boligeiendommene Osetoppen 1, 2 og 3  
datert 12.03.2019. At ferdigattest foreligger er likevel ingen garanti for at det ikke er  
utført søknadspliktige tiltak, uten at dette er omsøkt.

Det er mottatt byggetegninger på leilighetsbygg fra kommunen, datert 25.06.2014 fra  
seksjoneringssøknaden. Disse avviker fra dagens faktiske forhold på følgende punkter:  
vaskerom er godkjent som bod.
Avvikene nevnt over anses som lovlighetsmangler. En lovlighetsmangel innebærer et  
avvik mellom tillatt bruk og faktisk bruk. Konsekvensene kan være at kommunen gir  
pålegg om tilbakeføring/ rivning eller krever retting. Kommunen kan også ilegge  
tvangsmulkt frem til forholdene er brakt i orden. Kjøper påtar seg risikoen både for  
fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette, herunder risikoen for om bruken  
ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette.

Det er mottatt byggetegninger på garasjebygg i kjede fra kommunen, datert  
06.01.2014. 
Megler har ikke avdekket avvik mellom tegningene og dagens faktiske forhold



Ferdigattest/ brukstillatelse datert
30.06.2014.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Offentlig vann
Tilknytning avløp: Offentlig avløp

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Boligbeb. ‑ blokkbebyggelse. Følger reguleringsplan Ovelandsheia B10  
(plan‑ID 127R1B9), som regulerer eiendommen til boligbebyggelse ‑ blokkbebyggelse.  
Ikrafttredelsesdato: 29.8.2012. Eiendommen følger Kommuneplan Froland 2021‑2033,  
og er i kommuneplanen avsatt til Boligbebyggelse framtidig.
Det er ikke registrert pågående planarbeid på eiendommen eller i nærheten av  
eiendommen.
Eiendommen er berørt av hensynssone for støy, RpStøySone, i henhold til  
reguleringsplanen.

Adgang til utleie
Det følger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn  
90 døgn årlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med  
korttidsutleie menes utleie inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan  
fravikes i vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning  
krever et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. Ta  
kontakt med megler dersom du ønsker kopi av vedtektene for nærmere informasjon  
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie. 

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

Boplikt
Det er ikke boplikt på eiendommen.

Driveplikt
Det er ikke driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
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Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må 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.
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Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. Leiligheten er for øvrig ledig for rask  
overtagelse.
 
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  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.
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Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 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 1,70% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
19 900 Markedspakke
8 900 Oppgjørsvederlag
2 900 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
12 900 Tilretteleggingsgebyr
1 900 Visninger per stk. (5 visninger inkludert) kr. 1 900,‑ pr visning utover det. 
6 570 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
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4 965 Utlegg opplysninger forretningsfører avg pliktig 
 
Totalt kr: 95 630
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 15 000,‑ for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Martine Strand
Eiendomsmegler MNEF /  Daglig leder /  Partner
martine.strand@aktiv.no
Tlf: 936 15 788

Ansvarlig megler bistås av
Martine Strand
Eiendomsmegler MNEF /  Daglig leder /  Partner
martine.strand@aktiv.no
Tlf: 936 15 788

Oppdragstaker
Aktiv Grimstad, organisasjonsnummer 935666716
Storgaten 4, 4876 GRIMSTAD

Salgsoppgavedato
02.05.2026
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Plantegning 3. etg.
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Fint kjøkken med plass til spisebord

Fin utsikt fra kjøkken og stue



26 Osetoppen 3



27Osetoppen 3

Balkong utført i betong, med glassrekkverk. God plass til utemøblering. På balkongen er det ettermiddags‑ og kveldssol til  
sene kvelden. 
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Badet har flislagt gulv, samt vegger med  
fliser.
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Vindusplasseringen gir godt lysinnslipp i rommet. Bilde er digitalt stylet. 

Rommet er utstyrt med et enkeltstående klesskap.
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Rommet har plass til dobbeltseng og nattbord. Bilde er digitalt stylet. 

Garderobe tilbyr praktisk oppbevaringsplass.
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Garderobeløsning med skyvedører er  
praktisk og plassbesparende.
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Fra entréen er det tilgang til øvrige rom i  
boligen via praktisk planløsning.
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Innledning
Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

Egenerklæringsskjema
Egenerklæringsskjema fylles ut av selger/eier og skal være fremlagt
for den bygningssakkyndige ved befaringen.
Eventuelt avvik skal kommenteres.

Teknisk verdi
Teknisk verdi beregnes for nytt bygg.
Fratrekk for elde, slitasje, vedlikeholdsmangler, utidsmessigheter
m.m.
Fratrekk for kostnadsestimater gitt i TG 3.

Hulltakning
Hulltakning gjelder kun for våtrom og rom under terreng, bør også
utføres på badstue og kjølerom.

Rapporten
Rapporten er basert på forskrift til avhendingsloven, NS 3600:2018
og retningslinjer gitt av DIBK. Rapporten har en gyldighet på ett år.
Oppdragsgiver må kontrollere dette dokumentet for eventuelle feil og
mangler før det benyttes

Undersøkelsesnivå
NS 3600:2018 har undersøkelsesnivå 1. Nivå 2 for våtrom og for rom
under terreng

Personvern
Den bygningssakkyndige skal være uavhengige, uten bindinger og
uten økonomiske forhold til eiendommen/eier.
Den bygningssakkyndige plikter å følge alle lover og regler mht.
personvern.
Enkelte personopplysninger blir brukt for å kunne utarbeide denne
rapporten.

Tilleggsundersøkelse
Tilstandsanalysen kan utvides ut over krav i forskrift. Dette gjelder
også for fellesarealer i borettslag / sameiet.

Krav til utarbeidelse av rapport
For utarbeidelse av tilstandsrapport gjelder de kriteriene som
fremgår av den til enhver tid gjeldende bransjestandarden for teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

Referansenivå
Generelt er referansenivået byggeforskrifter på byggetidspunktet,
mens det for noen områder er referert til egne krav.

Levetidsbetraktninger
Levetidstabeller fra Byggforskserien Byggforvaltning 700.320
"Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler".
Forventet levetid avhengig av flere faktorer som for eksempel vind,
regn, sol, frost, forurensning m.m.
Forventet gjenværende brukstid vil kunne avhenge tilstand,
egenskaper, design, utførelse, gjennomført vedlikehold, alder, miljø,
forventet fremtidig slitasje og konsekven ved brudd.
Levetidsbetraktningen gitt i rapporten er generell og angir
gjennomsnittlig normal levetid.

Avvik
Tilstand som er dårligere enn det referansenivået som fastsettes for
analysen.

Kostnadsestimat for TG3
Det gjøres oppmerksom på at kostnadsestimat er et anslag ut fra
faglig skjønn
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Tilstandsgrader

Bygget eller bygningsdelen er ny (ikke eldre enn 5 år). Det er ingen skader/avvik.

Bygget eller bygningsdelen er som TG0 med normal bruksslitasje, men det er eldre enn 5 år.
I forhold til referansenivået er ikke avvik eller mangel på dokumentasjon å betrakte som vesentlig.

Funksjonssvikt. Det er avvik fra forskrift og lover som kan få konsekvenser.
Det er behov for strakstiltak. Kan medføre fare for liv og helse.
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Bygningssakkyndig - Asle Risholt
Bygningssakkyndig

Takstfirma Erik Sørensen AS, etablert i 1997, innehar autorisasjon for
verditakst av bolig/næring, skade, skjønn, tilstandsrapport bolig/næring.

Bygningssakkyndig Asle Risholt har følgende utdanning og
kvalifikasjoner:
Fagbrev, Mesterbrev, Teknisk fagskole

Godkjenningsmerker / logoer
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Premisser og forutsetninger
Premisser

Kun leiligheten er undersøkt.
Utvendige arealer og fellesarealer er ikke kontrollert og omtales ikke, grunnet her går vedlikehold på sameiet.
Enkelte rom var møblert eller inneholdt div. utstyr ved befaringen.
Arealmåling av boligen er iht. NS3940-2023.
Opplysninger vedrørende tomteforhold er innhentet i fra PropCloud.
Eiendommen er ikke sjekket for eventuelle offentlige krav og pålegg.
Kommunens byggesaksarkiv er ikke kontrollert.
Ved et eventuelt salg av eiendommen er det viktig å gi kjøper informasjon om at eldre bygninger er bygget etter
datidens krav og prinsipper som ikke nødvendigvis stemmer overens med dagens krav til konstruksjoner og
utførelse.
Det gjøres oppmerksom på at alle bygningselementer har tilmålt levetid. Ved vurdering av de ulike elementenes
tilstand er alder, sammen med blant annet tilstand og utførelse, faktorer som avgjør hvilken tilstandsgrad som
benyttes. Det er viktig å se tilstandsgrad i sammenheng med alder og de levetider som er oppgitt.
Rapporten er iht. Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) FOR-2021-06-08-1850.
Div. årstall på bygningsdeler etc. er opplyst av eier/tilstedeværende.
Lyd- og brannforhold mellom boenhetene er ikke inspisert da dette krever fysiske inngrep i konstruksjonen.
Veggen der hovedytterdøren i 3 etasje er montert, er definert som sørvendt i denne rapporten.

Faktafeil som rekvirent/eier kan se ved å lese dokumentet må varsles innen 7 dager for retting.

Forutsetninger

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen.
Takstmannen har ikke ansettelse eller økonomiske interesser i oppdragsgivers virksomhet.
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Oppsummering av bygningens tilstand
Leilighet

TG 0
4 stk

Bad
Kontroll i tilliggende konstruksjoner

Vaskerom
Kontroll i tilliggende konstruksjoner

Geologiske forhold
Skredfare
Flomfare

TG 1
23 stk

Balkonger, terrasser, veranda og lignende
Utkragede eller understøttede konstruksjoner (balkonger eller
terrasser)

Bad
Overflater - Gulv
Overflater - Vegger
Overflater - Himling
Membran, tettesjikt og sluk (i gulv eller vegger)
Avløp og vannrør
Ventilasjon
Sanitærutstyr / armaturer og innredning

Vaskerom
Overflater - Vegger
Overflater - Himling
Membran, tettesjikt og sluk (i gulv eller vegger)
Avløp og vannrør
Ventilasjon
Sanitærutstyr / armaturer og innredning

Innvendige overflater

Kjøkken
Overflater - Gulv
Overflater - Vegger
Overflater - Himling
Avløp og vannrør
Avtrekk

Tekniske anlegg, VVS-anlegg
Vannrør (stoppekran)
Avløpsrør (sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre
rom)
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Ventilasjon (gjelder også ventilasjonsanlegg)

TG 2
3 stk

Vinduer og ytterdører
Vinduer og ytterdører

Vaskerom
Overflater - Gulv

Kjøkken
Innredning

TG 3
0 stk

TG IU
1 stk

Tekniske anlegg, VVS-anlegg
Varmtvannsbereder

Kommentar til oppsummering av bygningens tilstand

Leilighet beliggende på en sentral tomt.
Den generelle tilstanden utvendig virker god og her går vedlikehold på sameiet.
Innvendig er det vanlig grad av bruksslitasje.

Viser forøvrig til rapportens enkelte punkter.

Oppdragsopplysninger
Rekvirent

Rekvirent: Børt Erik Sørbo Rekvirert dato: 15.04.2026

Besiktigelse

Til stede: Børt Erik Sørbo
Bygningssakkyndig Asle Risholt

Besiktigelsesdato: 20.04.2026
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Matrikkelopplysninger
Eiendomsopplysninger

Adresse: Osetoppen 3, 4820 Froland Kommunnr: 4214 Kommune: Froland

Gnr Bnr Snr Lnr
18 661 6 H0302

Eieropplysninger

Hjemmelshaver(e): Børt Erik Sørbo

Dokumentkontroll
Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene,
og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av kvalifiserte
håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Dokumenter

Dokumenter Dato Kommentar

Egenerklæring. 21.04.2026
Søknadstegninger. 21.04.2026

Kommentar til dokumentkontroll

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som fullt ut stemmer med dagens bruk.

Bygninger på eiendommen
Leilighet

Byggeår

2014

Felles garasjebygg

Byggeår

2014
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Arealopplysninger - NS3940:2023
Norsk Standard 3940:2023
BRA-i: Bruksarealet av boenheten innenfor omsluttende vegger.
BRA-e: Bruksarealet av alle rom som ligger utenfor boenheten(e), men som tilhører denne / disse.
BRA-b: Bruksarealet av innglasset balkong tilknyttet boenheten.
TBA: Arealet av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten.
Tilleggsbygg: Kategoriseres generelt som BRA-e.

Leilighet

Arealskjema

Etasje BRA-i BRA-e TBA
3 etasje 88 4 9

Sum BRA: 92

Romfordeling
Etasje Romtype
3 etasje BRA-i: Stue/kjøkken, Bad, Vaskerom, 3 soverom, Gang

BRA-e: Bod
TBA: Terrasse

Felles garasjebygg

Arealskjema

Etasje BRA-e
1 etasje 22

Sum BRA: 22

Romfordeling
Etasje Romtype
1 etasje BRA-e: Garasje
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Bygningsbeskrivelse

Leilighet

Vinduer og ytterdører NS 3600 - Pkt. 16

Vurdering / Avvik

Vinduer og ytterdører
Vinduer og terrassedør er i plast med isolerglass, har vanlig elde med hensyn til
alder.
Ytterdør er i tre.

Terrassedør går noe trått og trenger justering.
Årsak / Konsekvens:
Årsak:
Gradvis slitasje på hengsler eller karm.

Konsekvens:
Forholdet kan over tid medføre økt slitasje og påfølgende skader dersom
tiltak ikke gjennomføres.

Balkonger, terrasser, veranda og lignende NS 3600 - Pkt. 18

Vurdering / Avvik

Utkragede eller understøttede konstruksjoner (balkonger eller terrasser)
Utkraget terrasse utført i betong, med glassrekkverk.

Bad NS 3600 - Pkt. 1

Vurdering / Avvik

Overflater - Gulv
Gulvet er med fliser og fall til sluk.
Høydeforskjell på gulvet i fra dør til sluk er 26mm.

Overflater - Vegger
Veggene er med fliser.

Overflater - Himling
Himling er med plater.

Membran, tettesjikt og sluk (i gulv eller vegger)
Sluk i rustfritt stål, membran er ikke synlig grunnet type sluk.
Badet er et prefabrikkert badekabin.
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Avløp og vannrør
Avløp og vannrør er utført i plast og som rør-i-rør-system.
Avrenning fungerer ok.

Ventilasjon
Avtrekk via balansert ventilasjon.

Sanitærutstyr / armaturer og innredning
Innredning består av servant med underskap, vegghengt klosett, dusjhjørne og
opplegg for vaskemaskin.

Kontroll i tilliggende konstruksjoner
Badet består av et prefabrikkert badekabin hulltaking er derfor ikke utført.
Fuktsøk på overflater er utført uten funn av avvik.

Badekabiner er et prefabrikkert produkt der utførelsen skal være dokumentert
gjennom fabrikkproduksjon, inkludert montering og kontroll av membran.

Bilder

Bad Sluk

Vaskerom NS 3600 - Pkt. 1

Vurdering / Avvik

Overflater - Gulv
Gulvet er utført med belegg, oppkant mot vegger og fall mot sluk.
Høydeforskjellen fra dør til sluk er målt til 17mm, ingen tett oppkant ved dør.

Gulvet oppfyller ikke kravet til fall til sluk.
Årsak / Konsekvens:
Årsak:
Mangelfull utførelse.
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Konsekvens:
Ved lekkasje eller tilførsel av større vannmengder foreligger det risiko for
at vann kan renne ut av rommet.

Overflater - Vegger
Vegger er med malt gips.

Overflater - Himling
Himling er med malt gips.

Membran, tettesjikt og sluk (i gulv eller vegger)
Belegg utgjør tettesjikt og går ned i sluk.

Avløp og vannrør
Avløp og vannrør er utført i plast og som rør-i-rør-system.
Avrenning fungerer ok.

Ventilasjon
Avtrekk via balansert ventilasjon.

Sanitærutstyr / armaturer og innredning
Vanlig standard på innredning som består av kum og avløp til vaskemaskin.

Kontroll i tilliggende konstruksjoner
Undersøkelsen er gjennomført uten hulltaking.
Vaskerommet er utført med gulvbelegg som fungerer som synlig tettesjikt.
Overflatene vurderes som tilgjengelige for visuell kontroll, og rommet er
undersøkt ved overflatesøk.

Bilder

Vaskerom Sluk
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Innvendige overflater

Vurdering / Avvik

Innvendige overflater har normal slitasje iht. alder.
Dørene er fyllingsdører og har malt utførelse.

Kjøkken NS 3600 - Pkt. 2

Vurdering / Avvik

Overflater - Gulv
Gulvet er med parkett.

Overflater - Vegger
Veggene er med malt gips.

Overflater - Himling
Himling er med malt gips.

Avløp og vannrør
Avløp og vannrør er utført i plast og som rør-i-rør-system.
Avrenning fungerer ok.

Avtrekk
Kjøkkenventilator er montert, fungerer tilfredsstillende.
Er tilkoblet ventilasjonsanlegget.

Innredning
Vanlig standard på kjøkkeninnredning som har generelt normal grad av
bruksslitasje mht. alder.

Kjøkkeninnredning er med speil fronter og benkeplate i laminat.
Benkeplaten har svellet noe i underkant ved oppvaskmaskinen.
Årsak / Konsekvens:
Årsak:
Langvarig påvirkning av varm damp fra oppvaskmaskinen.

Konsekvens:
Fuktopptaket medfører svekket materialstyrke og økt risiko for ytterligere
oppsvelling over tid.
Dersom forholdet opprettholdes, kan benkeplaten få redusert levetid og
behov for utskifting.
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Bilder

Kjøkken Svelling i benkeplate

Rom for varig opphold NS 3600 - Pkt. 13

Vurdering / Avvik

Rømningsvei
Rømningsvei er ivaretatt i oppholdsrom.

Dagslysflate
Lysforhold er ivaretatt i oppholdsrom.

Takhøyde
Takhøyde er ivaretatt i oppholdsrom.

Radon NS 3600 - Pkt. 14

Vurdering / Avvik

Radon
Radonsperren skal være montert i bygget, og ferdigattesten anses som
dokumentasjon for dette.
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Geologiske forhold NS 3600 - Pkt. 22

Vurdering / Avvik

Skredfare
Eiendommen ligger ikke i et rasfarlig/skredutsatt område i henhold til
kommunedelplan.

Flomfare
Eiendommen ligger ikke i et flomutsatt område i henhold til kommunedelplan.

Tekniske anlegg, VVS-anlegg NS 3600 - Pkt. 12

Vurdering / Avvik

Vannrør (stoppekran)
VVS er med rør i rør system, rørskap er plassert i bad.
Stoppekran er montert i rørskap, er ikke funksjonstestet.

Avløpsrør (sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)
Avløpsrør er i plast.

Varmtvannsbereder
Varmtvann er i fra felles anlegg.
Ikke inspisert.

Ventilasjon (gjelder også ventilasjonsanlegg)
Ventilasjonsanlegg montert i vaskerom, krever jevnlig bytte av filter.

Elektrisk anlegg NS 3600 - Tillegg B

Beskrivelse
Sikringsskap montert i vaskerom.
Hovedsikring 40 ampere, 12 kurser.

Undertegnede takstmann har ikke EL. kompetanse.

Sjekkliste for det elektriske anlegget

Spørsmål til eier eller eiers representant

NR Sjekkpunkt Svar Kommentar

1
Når ble det elektriske anlegget
innstallert eller siste gang
totalrehabilitert?

2014

2
Er alle elektriske arbeider / elektrisk
anlegg i boligen utført av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?

Ja
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NR Sjekkpunkt Svar Kommentar

3
Er det elektriske anlegget utført, eller
er det foretatt tilleggsarbeider på det
elektriske anlegget etter 01.01.1999?

Ja Samsvarserklæring foreligger.

4
Når ble det sist gjennomført vedlikehold
på det elektriske anlegget (av en
kvalifisert elektrofaglig person)?

Ikke dokumentert vedlikehold siden opprinnelig
installasjon.

5

Foreligger det kontrollrapport fra
offentlig myndighet, det lokale el-tilsyn
(DLE) eller aventuelle andre tilsvarende
kontrollinstanser?

Nei

6 Forekommer det ofte at sikringene
løses ut? Nei

7

Har det vært brann, branntilløp eller
varmgang (for eksempel termiske
skader på deksler, kontaktpunkter eller
lignende) i boligens elektriske anlegg?
(Sjekk samtidig tilstanden på støpsel og
stikkontakt for varmtvannsbereder.)

Nei

8 Finnes det kursfortegnelse, og er det i
samsvar med antall sikringer? Ja

Observerte mangler

NR Sjekkpunkt Svar Kommentar

9

Er det tegn til at det har vært termiske
skader (tegn på varmgang) på kabler,
brytere, downlights, stikkontakter og
elektrisk utstyr? Er det synlig defekter
på kabler, eller er disse ikke tilstrekkelig
festet?

Nei

10 Foreligger det dokumentasjon for
varmekabler og innfelt belysning? Ja

11
Ved uisolerte ledninger/koblinger som
man kan komme i berøring med.Er
kabelinnføringer og hull utette?

Nei

12

Foreta en vurdering basert på den
visuelle kontrollen som er utført,
anleggets alder, anleggets allmenne
tilstand og fare for liv og helse. Bør
det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll? Dersom ja, noter det i
rapporten.

Ja Anbefaler en kontroll av EL. anlegget hvert 5 år.
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Bilder

El-skap

Branntekniske forhold NS 3600 - Tillegg C

Sjekkliste for det branntekniske anlegget

Boligen generelt

NR Sjekkpunkt Svar Kommentar

1 Er det røykvarsler (branndetektor) i
boligen iht. forskriftskrav? Ja

2 Er det brannslokkingsutstyr i boligen iht.
forskriftskrav? Ja

3
Er rømningsveier fra rom for varig
opphold i plan under terreng/kjeller iht.
forskriftskrav?

Ikke
relevant

4

Er rømningsveier fra rom for varig
opphold fra og med 2. etasje iht.
forskriftskrav? Gjelder boenhet over
flere plan.

Ikke
relevant

5
Er det branncellebegrensende
skille mot annen bruksenhet eller
rømningsvei? Gjelder flermannsbolig.

Er ikke kontrollert pga. krever inngrep i
konstruksjonen.

Bolig med utgang fra og med 2. etasje

NR Sjekkpunkt Svar Kommentar

6 Er det røykvarslere (branndetektor) i
rømningsvei? Ja

Generert via nettsiden byggekost.no · Levert av Pro Verk AS · ORG NR: 920 814 921

Kontakt: post@proverk.no

Side 17 av 18

53



Osetoppen 3

4820 Froland

Gnr.: 18   Bnr.: 661   Snr.: 6   Lnr.: H0302  

Rapportansvarlig:

Asle Risholt

Opprettet: 21.04.2026

Utskrift: 23.04.2026

Erik Sørensen AS

Foretaksnr.: 979 205 996

Adresse: Lindtveit 35

4821  Rykene

E-post: post@aslerisholt.no

Telefon: 99153710

NR Sjekkpunkt Svar Kommentar

7

Er det utgang til to uavhengige
trapperom eller rømningsvei iht.
forskriftskrav? Bolig som ligger i
2. etasje kan ha tilrettelagt vindus-
rømning iht. forskrift.

Ja

8 Finnes dokumentasjon på
brannsikkerhet for bygningen ? Ikke fremvist.

Signatur
Signatur

Rykene - 23.04.2026
Sted - Dato BYGNINGSSAKKYNDIG ASLE RISHOLT
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Børt Erik Sørbo

Boligen

 Osetoppen 3
 4820 Froland

4214-18/661/0/6

Boligen ble kjøpt 2016

Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1415250033        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2

56



13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3
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27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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Energiattest

Adresse

Osetoppen 3, 4820 FROLAND

Dato for energimerking

18.03.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-272233

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

300382817

Gårdsnummer

18
Bruksnummer

661

Seksjonsnummer

6
Bruksenhetsnummer

H0302

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

2015
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

87,0 m²
Oppvarmet bruksareal

87,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

124,13 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

124,13 kWh/m²
Totalt levert pr. år

10 799 kWh
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Osetoppen 3, 4820 FROLAND

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Osetoppen 3, 4820 FROLAND

Tiltak

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 2: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 3: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 4: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Brukertiltak

Tiltak 5: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 7: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.
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Tiltak 9: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 10: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 11: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 12: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 13: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 14: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 15: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom
i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.
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Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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Nabolagsprofil
Osetoppen 3 - Nabolaget Neset/Osedalen - vurdert av 60 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Eldre

Offentlig transport

Ovelandsheia 4 min
Linje 105, 146, 175 0.3 km

Blakstad stasjon 5 min
Linje R50 2.4 km

Kristiansand Kjevik 53 min

Skoler

Froland barneskole (1-7 kl.) 18 min
423 elever, 21 klasser 1.5 km

Froland ungdomsskole (8-10 kl.) 19 min
247 elever, 22 klasser 1.6 km

Sam Eydes videregående skole 16 min
951 elever 10.2 km

Arendal vgs - Mølleheia 21 min

Ladepunkt for el-bil

Frolandssenteret 10 min

«Sentralt til alt en familie trenger, til
hjemmet. Skole, arbeid og
fritidsaktiviteter, natur og friluftsliv.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet på skolene
Bra 74/100

Naboskapet
Godt vennskap 72/100

Aldersfordeling

17
.9

 %
17

.6
 %

14
.5

 %

6.
5 

%
7 

%
7.

2 
%

20
.4

 %
20

.6
 %

21
.2

 % 35
 % 38

.1
 %

38
.9

 %

20
.2

 %
16

.7
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Neset/Osedalen 2 196 1 026

Blakstad 3 845 1 743

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Bliksåsen barnehage (1-5 år) 16 min
61 barn 1.2 km

Froland musikkbarnehage (1-5 år) 23 min
57 barn 1.9 km

Kringletoppen barnehage (0-5 år) 23 min
29 barn 2 km

Dagligvare

Rema 1000 Froland 14 min
Post i butikk 1.2 km

Spar Blakstad 4 min
PostNord 1.9 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 91/100

Gateparkering
Lett 86/100

Trafikk
Lite trafikk 83/100

Sport

Osedalen aktivitetssenter - Ballbinge 4 min
Ballspill 0.4 km

Frolandshallen, Turnhall 16 min
Sandvolleyball, turnhall 1.4 km

NEXT Froland 7 min

Family Sports Club Arendal 14 min

Boligmasse

69% enebolig
6% rekkehus
11% blokk
14% annet

«Landlig, men sentralt. Koselig, fin
natur, og lav befolkningstetthet»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Stoa Kjøpesenter 14 min

Vitusapotek Froland 12 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

31% i barnehagealder
42% 6-12 år
14% 13-15 år
12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Neset/Osedalen
Blakstad
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 50% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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










































 






 

  
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


















 




























 






 

  





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Grensepunktrapport Rapportdato : 17.3.2026

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

3009.7  EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

Løpenr Nord Øst Grensemerke nedsatt i Lengde Grensepunkttype Hjelpelinjetype Målemetode Nøyaktighet i cm Radius

1 6484825.36533 478091.933892 Ikke spesifisert 40.81 Offentlig godkjent grensemerke  Tatt fra plan 10 0

2 6484863.55224 478077.715893 Ikke spesifisert 57.47 Offentlig godkjent grensemerke  Tatt fra plan 10 0

3 6484890.58998 478128.315067 Ikke spesifisert 42.92 Offentlig godkjent grensemerke  Tatt fra plan 10 0

4 6484863.55049 478161.56023 Ikke spesifisert 27.79 Offentlig godkjent grensemerke  Tatt fra plan 10 0

5 6484845.28951 478140.66492 Ikke spesifisert 9.36 Umerket  Tatt fra plan 10 26.04

6 6484840.53455 478132.681668 Ikke spesifisert 43.56 Umerket  Tatt fra plan 10 0
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


 






 

 
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


























































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Matrikkelrapport

Seksjon 4214-18/661/0/6

Matrikkelrapport for Seksjon 4214-18/661/0/6

Bruksnavn Beregnet areal  0.0

Etablert dato 27.06.2014 Historisk oppgitt areal  0.0

Oppdatert dato 19.09.2025 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Skyld 0 Antall teiger 0

Kommunenummer 4214 Kommunenavn FROLAND

Tinglyst Avklarte eiere Har festegrunn

Har grunnforurensningBestående Mangel matrikkelføring

Seksjonert Har kulturminner Har anmerket klage

Tinglyste eierforhold

Navn Pers.nr/org.nr. Rolle Status Adresse Andel

BØRT ERIK SØRBO H -
Hjemmelshaver B - Bosatt 1/1

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelført Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

SE - Seksjonering 25.06.2014 25.06.2014 2014/843

Grunnforurensing registrert på eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Påvirkningsgrad Myndighet Matrikkelføringsdato

Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelført Lokalitetsnummer

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Ført dato

17.03.2026 side 1 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Seksjon 4214-18/661/0/6

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Ført dato

Klage

Klagereferanse Gjelder Ført dato

Teiger

Hovedteig Avklart
eiere Tvist Flere mat.

enheter
Ureg.
jordsameie Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

300382817 0 142 - Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. FA - Ferdigattest

Bygning 300382817: 142 - Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg.

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig 1 152.0

Antall boenheter 12 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 3 BRA Totalt 1 152.0

Avløp 2 - Privat kloakk Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 15.07.2013 15.07.2013

IG - Igangsettingstillatelse 17.07.2013 07.05.2014

FA - Ferdigattest 30.06.2014 30.06.2014

EB - Endre bygningsdata 07.02.2022 07.02.2022

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0302  96.0 4 1 1 - Kjøkken

17.03.2026 side 2 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Seksjon 4214-18/661/0/6

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H02 4  384.0  0.0  384.0  0.0

H01 4  384.0  0.0  384.0  0.0

H03 4  384.0  0.0  384.0  0.0

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Osetoppen 3 4820 FROLAND

17.03.2026 side 3 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 4214-18/661/0

Matrikkelrapport for Grunneiendom 4214-18/661/0

Bruksnavn Beregnet areal 3 009.7

Etablert dato 14.12.2012 Historisk oppgitt areal  0.0

Oppdatert dato 15.06.2020 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Skyld 0 Antall teiger 1

Kommunenummer 4214 Kommunenavn FROLAND

Tinglyst Avklarte eiere Har festegrunn

Har grunnforurensningBestående Mangel matrikkelføring

Seksjonert Har kulturminner Har anmerket klage

Tinglyste eierforhold

Navn Pers.nr/org.nr. Rolle Status Adresse Andel
/

Ikke-tinglyste eierforhold

Navn Pers.nr/org.nr. Rolle Status Adresse Andel
/

Kontaktinstanser

Navn Pers.nr/org.nr. Rolle Status Adresse Andel
/

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelført Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

OP - Oppmålingsforretning 28.05.2018 07.06.2018 18/604

SE - Seksjonering 25.06.2014 25.06.2014 2014/843

OP - Oppmålingsforretning 13.12.2012 13.12.2012 2012/1658

Grunnforurensing registrert på eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Påvirkningsgrad Myndighet Matrikkelføringsdato

17.03.2026 side 1 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 4214-18/661/0

Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelført Lokalitetsnummer

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Ført dato

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Ført dato

Klage

Klagereferanse Gjelder Ført dato

Teiger

Hovedteig Avklart
eiere Tvist Flere mat.

enheter
Ureg.
jordsameie Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

3 009.7

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

300423479 0 181 - Garasjeuthus anneks til bolig FA - Ferdigattest

Bygning 300423479: 181 - Garasjeuthus anneks til bolig

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  0.0

Antall boenheter 0 BRA Annet  266.0

Antall etasjer 1 BRA Totalt  266.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

17.03.2026 side 2 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 4214-18/661/0

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

IG - Igangsettingstillatelse 27.02.2014 27.02.2014

FA - Ferdigattest 03.02.2016 03.02.2016

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

U - Unummerert bruksenhet 0000  0.0 0 0

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H01 0  0.0  266.0  266.0  0.0

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Osetoppen 3 4820 FROLAND

17.03.2026 side 3 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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













 

   

 

 

80
















































































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Sameiet Osetoppen 3

Velkommen til ordinært årsmøte

Med dette innkalles det til ordinært årsmøte.

Innkallingen inneholder fullmakt, saksliste og andre vedlegg.

Tidspunkt: Tirsdag 24.03.2026 kl. 17:00

Sted: Frivillighetssentralen i Froland

Hilsen styret i

Sameiet Osetoppen 3.
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Innkalling til ordinært årsmøte i                                
Sameiet Osetoppen 3

Tidspunkt: Tirsdag 24.03.2026, kl. 17:00
Sted: Frivillighetssentralen i Froland.

Innkallingen inneholder  alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du
leser gjennom innkallingen og deltar på årsmøtet.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Valg av sekretær1.2

Valg av protokollvitne1.3

Registrering av antall møtende med stemmerett og fullmakter1.4

Godkjenning av innkalling og saksliste1.5

Årsmelding2.

Forslag til vedtak: Årsmeldingen fra styret tas til orientering.

Årsregnskap og budsjett3.

Forslag til vedtak: Årsregnskapet godkjennes. Budsjett tas til orientering.

Styrehonorar4.

Forslag til vedtak: Styreleder honoreres med kr: 8.000,-
Styremedlemmer honoreres med kr: 1.000,-

Valg til styret5.
Valg av styre i henhold til vedtektene. Styret har bestått av:

Styreleder, Torstein Fredriksen
Styremedlem, Kari Mjåvatn Enersen
Styremedlem, Margith Seljåsen
Varamedlem, Finn Olav Kleivene

Inger Lise Espeland og Finn Olav Kleivene er på valg. i tillegg ønsker Margith Seljåsen å
fratre.

Side 1 av 10
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Valg av styreleder5.1

Valg av styremedlemmer5.2

Forslag til vedtak:

Margith Seljåsen ønsker å fratre som fast medlem av styret. Forslag til nytt medlem
er foreslått Inger Lise Espeland

Som styremedlem foreslås: Inger Lise Espeland

Valg av varamedlemmer5.3

Side 2 av 10
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Regler for deltagelse og  fullmakter:
Bare eiere eller personer med fullmakt fra eiere har stemmerett på årsmøte. Leietakere
har rett til å være tilstede og til å uttale seg.

På årsmøte kan eier og ektefelle, samboer eller et medlem av husstanden møte. Det er
bare eieren som har stemmerett. Leietaker har rett til å møte, men uten stemmerett.

Dersom du ikke kan møte på årsmøte kan du møte med fullmektig. Ønsker du å benytte
deg av denne retten må fullmaktsskjema nedenfor benyttes.

FULLMAKT

Fullmakt gis til (navn):……………………………………………………………………..

Ovennevnte har fullmakt til å stemme for meg på årsmøte til Sameiet Osetoppen 3
tirsdag 24.03.2026

Fullmaktsgiver:

NAVN:………………………………………………………………………

ADRESSE:…………………………………………………………………

EIER AV SEKSJONS NR. ……………………………………………

SIGNATUR:……………………………………………….

Leveres til møteleder

.......................................................................................................

Side 3 av 10
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Styrets årsmelding for Sameiet Osetoppen 3 2025

Sameiet Osetoppen 3 (org. nr: 914086353) ligger i Froland kommune. Boligselskapets
hovedoppgave er drift og vedlikehold av boligselskapets eiendom, med unntak av de deler
av eiendommen som hver enkelt eier har ansvar for.

Forutsetning for fortsatt drift er tilstede, og regnskapet er avlagt på denne forutsetning. Det
er styrets oppfatning at det fremlagte resultatregnskap og balanse gir en rettvisende
oversikt over boligselskapets drift i 2025 og om boligselskapets stilling ved årsskiftet.

Boligselskapet er forsikret i If Skadeforsikring NUF. Eier må selv sørge for å tegne egen
innboforsikring.

Ved årets slutt består styret av:

Styreleder, Torstein Fredriksen, Osetoppen 3
Styremedlem, Kari Mjåvatn Enersen, Osetoppen 3
Styremedlem, Margith Seljåsen, Osetoppen 3
Varamedlem, Finn Olav Kleivene, Osetoppen 3

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Budsjett
2026

Budsjett
2025

Regnskap
2024

Regnskap
2025

Resultatrapport klient  1152 Sameiet Osetoppen 3

Note

Inntekter
Inndekning av felleskostnader 367 200367 200316 800367 200
Innbetalt kabel TV/Internett 93 45688 12883 95292 568
Andre driftsinntekter 3 6006 0003 3004 050

Sum inntekter 464 256461 328404 052463 818

Driftskostnader

Styrehonorar 9 00013 00010 0009 0001
Forretningsførerhonorar 57 50055 27554 19255 278
Rådgivningstjenester 10 50010 50000
Kontingent boligbyggelag 3 6004 5604 5604 560
Arbeidsgiveravgift/ sos. kost. 5641 8331 4105642
Vedlikehold/serviceavtaler 187 700178 00078 582116 1363
Kabel-tv/Internett 93 45688 12881 48691 662
Forsikring 36 10036 08032 24236 079
Kommunale avgifter 45 60046 10043 84443 844
Strøm 22 00025 00025 01026 478
Andre driftsutgifter 8 23610 8525 5096 2254
Sum driftskostnader 474 256469 328336 835389 825

Driftsresultat -10 000-8 00067 21773 993

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 10 0008 00012 71214 654

Resultat av finansinntekt- og kostnad 10 0008 00012 71214 654

Årsresultat 0079 92988 6485

Disponering av resultat
Overføring til opptjent egenkapital 00-79 929-88 6486
Sum disponering av resultat 00-79 929-88 648

Sameiet Osetoppen 3
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Beholdning
pr. 01.01.2025

Beholdning
pr. 31.12.25

Balanserapport klient  1152 Sameiet Osetoppen 3

Note

EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler

Omløpsmidler
Fordringer
Andre fordringer 74 69197 374

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 374 191414 737

Sum omløpsmidler 448 881512 1125

SUM EIENDELER 448 881512 112

Sameiet Osetoppen 3
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Beholdning
pr. 01.01.2025

Beholdning
pr. 31.12.25

Balanserapport klient  1152 Sameiet Osetoppen 3

Note

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital 395 186395 186
Årets resultat 088 648

Sum egenkapital 395 186483 8336

Gjeld
Langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 53 69628 278

Sum kortsiktig gjeld 53 69628 2785

Sum gjeld 53 69628 278

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 448 881512 112

Sameiet Osetoppen 3

20.02.2026

(Signert elektronisk)

Torstein Fredriksen
Styreleder

Margith Seljåsen
Styremedlem

Kari Mjåvatn Enersen
Styremedlem

Sameiet Osetoppen 3
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Noter 2025

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk. Unntaksregler som gjelder for små foretak er anvendt der annet
ikke er angitt i regnskapsprinsipper.

Inntekter
Inntekter inntektsføres etter hvert som de er opptjent.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig og
langsiktig gjeld er basert på nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av et år. Øvrig gjeld er langsiktig gjeld. Anleggsmidler vurderes til
anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet ikke forventes å være forbigående. Reversering av tidligere nedskrivninger foretas dersom
grunnlag for opprinnelig nedskrivning ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld bokføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som følge av renteendringer.

Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet.

Kundefordringer og andre fordringer føres opp i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning til påregnelig tap. Avsetning til påregnelig tap gjøres på
grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. I tillegg gjøres det for øvrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for å dekke antatt tap.
Andre fordringer er også gjenstand for en tilsvarende vurdering.

Note 1 - Styrehonorar
20242025

  5330 Styrehonorar 10 0004 000
  5334 Gavekort utbetalt som styrehonorar 05 000

Sum 10 0009 000

Note 2 - Personalkostnader
20242025

  5400 Arbeidsgiveravgift 1 410564

Sum 1 410564

Sameiet har ingen ansatte, og er ikke pliktig til å ha tjenestepensjon etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Note 3 - Vedlikehold
20242025

  6600 Div. Vedlikehold bygg 2 11518 684
  6604 Vedlikehold elektro 21 85822 712
  6605 Vedlikehold utv. anlegg 6 0819 464
  6608 Service/V edlikehold heis 25 25933 178
  6614 Egenandel skader 012 000
  6616 Brannsikring/alarmer -Vedlikeholdsavtale 2 7452 880
  6630 Brøyting 20 52517 219

Sum 78 582116 136

Sameierne er forpliktet til dekke løpende vedlikehold ved ekstra innbetaling når vedlikeholds behovet er tilstede. Det er ikke foretatt noen avsetning i
regnskapet for jevnlig maling eller for mindre forefallende arbeid.

Sameiet Osetoppen 3
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Noter 2025

Note 4 - Andre driftsutgifter
20242025

  7710 Kostnader vedr.styret 0792
  7720 Årsmøte 1 2172 025
  7770 Bankomkostninger 2 2752 327
  7790 Andre kostnader 2 0171 081

Sum 5 5096 225

Note 5 - Disponible midler
20242025

A. Disponible midler IB 315 257395 186

Årets resultat 79 92988 648

B. Årets endringer i disponible midler 79 92988 648
C. Disponible midler UB 395 186483 833

Omløpsmidler 448 881512 112
- Kortsiktig gjeld 53 69628 278

Disponible midler 31.12 395 186483 833

Note 6 - Egenkapital
20242025

Annen egenkapital 01.01 315 257395 186
Årets resultat 79 92988 648

Sum egenkapital 31.12 395 186483 833

Sameiet Osetoppen 3
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Osetoppen 3.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Osetoppen 3

Styreleder Torstein Fredriksen (sign.) 23.02.2026
Styremedlem Margith Seljåsen (sign.) 23.02.2026
Styremedlem Kari Mjåvatn Enersen (sign.) 23.02.2026
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Sameiet Osetoppen 3 tirsdag 04.03.2025 kl. 17:00 -
Frivillighetssentralen, Furuvegen 4, 4820 Froland.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder velges Ellen Grestad.

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær velges Ellen Grestad.

Valg av protokollvitne1.3

Vedtak:
Til å undertegne protokollen sammen med møteleder velges Rolv Helge Risholt.

 Registrere antall møtende med stemmerett og fullmakter1.4

Vedtak:
12 seksjonseiere møtte og ingen fullmakter ble levert.

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Innkallingen godkjennes.

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Sakslisten godkjennes.

Årsmelding 20242.

Vedtak:
Årsmeldingen og øvrig informasjon fra styret tas til orientering.

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet Osetoppen 3. Side 1/3
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Årsregnskap 2024 3.

Vedtak:
Det fremlagte årsregnskapet med noter og godkjennes. Årets overskudd overføres til annen
egenkapital.

Budsjett 20254.

Vedtak:

Hvor mye disponible midler har sameiet? 395.185 pr 31.12.24
Hvor mye % rente får vi? Ca 4,5% (nibo -0,15%)

Budsjettet tas til orientering.

Godtgjørelse til styret5.

Vedtak:
Styreleder honoreres med kr: 8.000,-
Styremedlemmer honoreres med kr: 1.000,-

Valg til styret6.

Valg av et styremedlem for to år6.1

Vedtak:
Som styremedlem for to år velges: Kari Mjåvatn Enersen
Som styremedlem for to år velges: Margith Seljåsen

Valg av et varamedlem for ett år6.2

Vedtak:
Som varamedlem for ett år velges: Finn Olav Kleivene

Vedlikehold 7.

Vedtak:

Innmeldt av Christiaan Robert Thomasse.

Skjøter og sprekker i betong foran leilighetene blir stadig dårligere.
Fasadevask, nødvendig?

Styret går til innkjøp av tokomponent for å utbedre sprekker i betongen.
De vil også ordne med grønskefjerner og få fjernet misfarging på fasadene.

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet Osetoppen 3. Side 2/3
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Kommunikasjon 8.

Vedtak:

Innmeldt av Christiaan Robert Thomasse.

Ønsker varsling av planlagte møter, slik at saker kan fremmes. Referat fra styremøter, f.eks.
forbilde fra referat 18.01.2021 Lage en avtale hvordan referat distribueres, slik at saker når
til alle sameiere. (internett, oppslagstavle, skriftlig, webside ABBL)

Styret deler allerede referater på e-post og papir når de har tatt opp saker.

Krisesituasjon 9.

Vedtak:

Innmeldt av Christiaan Robert Thomasse.

Regjeringen oppfordrer alle å ha et eget beredskapslager. På møte høytenkning angående
vannforsyning, elektrisitet, avløp, renovasjon.

Det vises til myndighetenes anbefalinger. Alle må ta ansvar for å ha litt ekstra mat, vann og
så kan det være lurt å ha en alternativ varmekilde, feks en gassovn.

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet Osetoppen 3. Side 3/3
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Protokoll for Sameiet Osetoppen 3

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Ellen Grestad (sign.) 06.03.2025
Sekretær Ellen Grestad (sign.) 06.03.2025
Protokollvitne Rolv Helge Risholt (sign.) 07.03.2025
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





















 













• 
• 







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
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




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
 


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
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



 


 

 






























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


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


• 
• 









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


 


 
 

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

 


 


 


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





• 


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

• 







 
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



 

 



 



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
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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.
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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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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. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende 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 flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet 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 et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen 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:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Osetoppen 3
4820 FROLAND

Aktiv Eiendomsmegling
Martine Strand

936 15 788
martine.strand@aktiv.no
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