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Lys og moderne leilighet i  
5. etasje med balkong,  
flott utsikt, heis og sentral  
beliggenhet
Velkommen til Storveien 31C! 

En lys og moderne leilighet beliggende midt i Skiptvet sentrum.
Leiligheten består av entré, en åpen stue‑ og kjøkkenløsning med  
utgang til en overbygget balkong, ett soverom, et stilrent, flislagt bad,  
samt en praktisk bod for ekstra oppbevaring.

Eiendommen ligger svært sentralt i trivelige Meieribyen ‑ med  
gangavstand til alle sentrale funksjoner som butikker, apotek og  
treningssenter. Det er kort vei til skole, idrettsanlegg, lysløype og  
friluftsområder. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 390 000,‑
Omkostn.:	 Kr 61 050,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 451 050,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 484,‑
Selger:	 Ida Charlotte Nordlien
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2022
BRA‑i/ BRA Total	  49/ 55 kvm
Tomtstr.:	 1689 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 55, bnr. 164
Snr.	 33
Oppdragsnr.:	 1102240180

Sofie Gustavsen Kolshus
Eiendomsmeglerfullmektig

Mobil	 486 01 848
E‑post	 Sofie.gustavsen.kolshus@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Askim
Stasjonsmester Frost gate 18, 1802 Askim.  
TLF. 69 88 84 44
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 49 m²
BRA ‑ e: 6 m²
BRA totalt: 55 m²
TBA: 11 m²

Bruksareal fordelt på etasje

5. etasje
BRA‑i: 49 m² 
BRA‑e: 6 m² 

TBA fordelt på etasje
5. etasje
11 m² 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse. Det er  
etablert en delevegg på soverommet for å muliggjøre to separate rom. Det ene rommet  
har direkte tilknytning til 
badet. 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1689 m²

Tomtebeskrivelse
Felles, eiet tomt på 1689, 6 kvm. 
Mye av tilhørende tomt er bebygd. 

Beliggenhet
Eiendommen ligger midt i Skiptvet sentrum, med gangavstand til alle sentrale  
funksjoner som forretninger, flott treningssenter m. m.
Fra boligblokken er det kort vei til skole, idrettsanlegg, lysløype og friluftsområder.
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Fra Skiptvet går det busser til Sarpsborg og til Spydeberg/  Askim.
Fra Spydeberg/  Askim går det hyppige tog‑ og bussavganger til Oslo.

Bebyggelsen
Sameiet er planlagt å bestå av 48 seksjoner, hvorav 39 boligseksjoner, derav 27 av  
boligseksjonene er omsorgsboliger, og 9 næringsseksjoner på eiendommen gnr. 55,  
bnr. 164 i Skiptvet kommune. 
Seksjon 1 – 27, og næringsseksjon 40 og 42 (internt fellesareal til omsorgsboligene)  
skal organiseres som et borettslag. 

Barnehage/ Skole/ Fritid
Se vedlagte nabolagsprofil i salgsoppgaven

Bygningssakkyndig
Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen ble oppført i 2022, med grunnmursvegger i betong. Yttervegger med  
bærende konstruksjoner i betong og stål. Utfyllende bindingsverksvegger i tre. Vinduer  
har rammer og karmer av tre, beslått med aluminium utvendig. Vindusglass har 3‑lags  
isoler‑/  energiglass fra byggeåret.  

Innhold
Leiligheten inneholder entré, en åpen og sosial stue‑ og kjøkkenløsning med utgang til  
en overbygget balkong, ett soverom, et stilrent, flislagt bad, samt en praktisk bod for  
ekstra oppbevaring.

Standard
Gulvene er belagt med 1‑stavs parkett, mens veggene har sparklede og malte flater. I  
himlingen er det sparklede og malte plater/  lettbetongelementer, og i entréen er det  
montert innfelte downlights.

Kjøkkenet er utstyrt med glatte fronter og benkeplate i laminat med nedfelt kum i  
rustfritt stål. Innredningen har integrerte hvitevarer som induksjonstopp, stekeovn og  
oppvaskmaskin. Det er montert waterguard og komfyrvakt i henhold til gjeldende krav.  
Kjøkkenventilator er tilkoblet det balanserte ventilasjonsanlegget.

Flislagt og stilrent bad med varmekabler i gulvet. Innredningen har slette fronter med  
ovenpåliggende servant. Det er montert downlights i himlingen, og rommet ventileres  
via balansert ventilasjon.
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Leiligheten er tilknyttet fjernvarme for oppvarming og tappevann. Boligen har  
vannbåren gulvvarme som styres av termostater. 

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.
 
Forhold som har fått TG2:

Innvendige dører: 
Nedre del av baderomsdøren viser tegn til svelling. 

Ventilasjon, bad: 
Det er påvist begrenset luftgjennomstrømning via spalten under døren. 

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

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

TV/ Internett/ Bredbånd
Inkludert i felleskostnadene.

Parkering
Parkering på felles gjesteparkering

Forsikringsselskap
if Skadeforsikring NUF

Polisenummer
SP4819314

Radonmåling
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant. 

Diverse
Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. 
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Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring av hjemmel.

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.

Areal i salgsoppgaven er hentet i fra tilstandsrapporten. Fordelingen mellom  
primærrom (P‑rom) og sekundærrom (S‑rom) er basert på bruken av rommene på  
befaringstidspunktet. 

Energi
Oppvarming
Felles varmtvannsordning i bygget for vannbåren varme og tappevann, tilkoblet  
EL‑kjele. 
Kostnader etter sameiebrøk.
Vannbåren gulvvarme i entré, soverom og stue/  kjøkken.
Elektriske varmekabler i bad og bad/  vaskerom

Energikarakter
B

Energifarge
Grønn

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 2 390 000

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie‑  
og tilsynsavgift. Disse er inkludert i felleskostnadene. 
Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene som følge av  
forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/  avgift

Info formuesverdi
Man har per salgsoppgavedato ikke klart å finne en registrert formuesverdi på  
eiendommen. 
Det må påregnes at formuesverdi vil bli satt/  innført i forbindelse med eierskifte. 
Formuesverdien settes da etter de ordinære reglene for formuesfastsettelse av  
boligeiendom, enten som primærbolig eller sekundærbolig (avhengig av bruken). 
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Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på SSBs  
statistiske opplysninger om omsatte boliger. 
I beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet, areal, byggeår og type bolig. 
Formuesverdien er 25 prosent av markedsverdi for primærbolig og 95 prosent for  
sekundærbolig for inntektsåret 2022 og 100 prosent for inntektsåret 2023. 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

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

Boenheten
Eierbrøk
42/ 3378

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader utgjør kr. 5484,‑ pr. mnd 

Driftskostnadene inkluderer bl.a. forsikring, strøm i fellesarealer, faste kommunale  
avgifter, drift av heis, vedlikehold og utgifter til vaktmester samt forretningsførsel og  
revisjon. 

Forbruk av vann/ kloakk vil tilkomme. 
Akonto varme vil også årlig bli avregnet ifht. forbruk. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 484

Andel fellesgjeld år
2024

Andel fellesformue
Kr 2 315
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Andel fellesformue dato
18.09.2024

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Torggården

Organisasjonsnummer
930512079

Om sameiet
Sameie består av to bygg med sammenhengende garasjekjeller.
Sameiet er et kombinasjonsbygg. 
Boligseksjonene skal brukes til bolig, og kan ikke brukes til næringsformål. 
Næringsseksjonene seksjon 40 og 42 er et internt fellesareal innad i borettslaget og  
disponeres eksklusivt av borettslaget. 
Seksjon 1 – 27, og næringsseksjon 40 og 42 skal organiseres som et borettslag. 
Seksjon 41 og 43 er en næringsseksjoner som vil være i bruk som personalbase,  
tilknyttet omsorgsboligene, men ikke en del av borettslaget. 
Næringsseksjonene, seksjon 44, 45, 46, 47 og 48 kan brukes til den virksomhet som til  
enhver tid er tillatt iht. reguleringen.

Boligseksjonene 28‑39 har rett til eksklusiv bruk av følgende arealer: Inngangspartier,  
felles takterrasse,
oppganger, trappeløp, korridorer, heiser, boder og tekniske rom og anlegg i bygg  
Omtankebygget som 
utelukkende betjener disse boligseksjonene. 

Boligseksjonene 1‑27 (omsorgsboligene) har rett til eksklusiv bruk av følgende arealer:  
Inngangspartier, 
oppganger, trappeløp, korridorer, heiser, boder og tekniske rom og anlegg i bygg  
Torgbygget som 
utelukkende betjener disse boligseksjonene, samt to utendørs parkeringsplasser (HC  
plasser) som ligger på 
baksiden av Torggbygget.

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. 
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 
Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som  
følge av beslutninger foretatt av styret/ årsmøtet/ generalforsamling.

 

19Storveien 31C



Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse, men styret og forretningsfører  
skal informeres. 

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av  
eiendommen.
Seksjonseiere som holder dyr skal sørge for at det ikke sjenerer noen, eller etterlater  
ekskrementer på sameiets område.
Seksjonseier skal varsle styret om nytt og avsluttet dyrehold.

Forretningsfører
Forretningsfører
USBL Follo

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 55, bruksnummer 164, seksjonsnummer 33 i Skiptvet kommune.

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

3116/  55/  164/  33:
03.05.1855 ‑ Dokumentnr: 900046 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:1 
Adgang til dammer og vannsteder 
Overført fra: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:164 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.08.1923 ‑ Dokumentnr: 900313 ‑ Bestemmelse om vannledn.
Rettighetshaver: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:13 
Overført fra: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:164 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.05.1942 ‑ Dokumentnr: 301031 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om drensvann/  stikkrenner m.v. 
Overført fra: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:164 
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Gjelder denne registerenheten med flere 

28.01.1948 ‑ Dokumentnr: 300264 ‑ Erklæring/  avtale
Vegvesenets betingelser vedtatt 
Privat avkjørsel fra fylkesvegen 
Overført fra: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:164 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.09.1952 ‑ Dokumentnr: 302939 ‑ Erklæring/  avtale
Grensegangssak 
Overført fra: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:164 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.10.1953 ‑ Dokumentnr: 303025 ‑ Skjønn
Elektriske kraftlinjer 
Rettighetshaver: HAFSLUND AS 
Overført fra: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:164 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.10.1957 ‑ Dokumentnr: 990022 ‑ Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver: HAFSLUND AS 
Utvidelse av kraftledninger 
Overført fra: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:164 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.07.1961 ‑ Dokumentnr: 302487 ‑ Bestemmelse om vannledn.
Overført fra: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:164 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.07.1961 ‑ Dokumentnr: 302487 ‑ Bestemmelse om vannledn.
Overført fra: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:164 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.08.1974 ‑ Dokumentnr: 306361 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:2 Fnr:3 
Overført fra: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:164 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.05.1980 ‑ Dokumentnr: 303712 ‑ Jordskifte
Grensegangssak 
Overført fra: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:164 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.02.1985 ‑ Dokumentnr: 302158 ‑ Jordskifte
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Grensegangssak 
Overført fra: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:164 
Gjelder denne registerenheten med flere 

12.08.2010 ‑ Dokumentnr: 599070 ‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:150 
Rettighetshaver: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:151 
Rettighetshaver: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:152 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:164 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.03.2021 ‑ Dokumentnr: 264394 ‑ Erklæring/  avtale
Midlertidig dispensasjon om opparbeidelse av 6 parkeringsplasser i kjeller og bruk av  
avkjøring for tilkomst for renovasjon og oppstillingsplass for brannbil 
Dispensasjonen gjelder i 5 år fra vedtaksdato i sak 21/  002 hos Hovedutvalg for plan,  
landbruk og teknikk 
Overført fra: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:164 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.11.2021 ‑ Dokumentnr: 1414122 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:34 
Rettighetshaver: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:166 
Bestemmelse om adkomstrett/  veirett over eiendommene og via garasjeanlegg 
Overført fra: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:164 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.11.2021 ‑ Dokumentnr: 1414122 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:34 
Rettighetshaver: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:166 
Bestemmelse om rett til fremtidig bygningsmessig utvidelse av garasjeanlegg 
Bestemmelse om bruksrett til parkeringsplasser 
Bestemmelse om drift‑ og vedlikehold av parkeringsplassene som etableres 
Overført fra: Knr:3116 Gnr:55 Bnr:164 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.09.2024 ‑ Dokumentnr: 1968570 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Aktiv Askim AS 
Org.nr: 932 672 065 
Elektronisk innsendt 

30.09.2022 ‑ Dokumentnr: 1094872 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
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Snr: 33 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 42/  3378 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for deler av tiltaket datert 30/  11‑2022. 
Café i Torgbygget med tilhørende rom, næringslokaler i Omtankebygget samt gang‑ og  
sykkelvei felt O_SGS1 er ikke medtatt i brukstillatelsen. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
30.11.2022.

Vei, vann og avløp
Vann og kloakk er tilknyttet offentlig nett. 
Sameie er tilknyttet offentlig vei. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig‑ og næringsformål.
Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter meddelelse til styret.

Legalpant
Det er legalpant for kommunale avgifter.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  



hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.
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Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 390 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
Omkostninger
59 750 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
500 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
61 050 (Omkostninger totalt)
72 950 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
75 750 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
2 451 050 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 462 950 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 465 750 (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.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 61 050

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  
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blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5  
600/ 5 900 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 1,8% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 8000,‑ oppgjørshonorar kr 5900,‑ og visninger kr 2500, ‑.  
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 45000,‑. Meglerforetaket har krav på å få dekket  
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Dersom handel ikke kommer i stand eller  
oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket øvrige avtalte vederlag og utlegg.  
Alle beløp er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Sofie Gustavsen Kolshus
Eiendomsmeglerfullmektig
Sofie.gustavsen.kolshus@aktiv.no
Tlf: 486 01 848

Madelene Hidalgo Nilsen
Eiendomsmeglerfullmektig
madelene.hidalgo.nilsen@aktiv.no
Tlf: 988 15 429
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Ansvarlig megler
Erik Andersson
Eiendomsmegler
erik.andersson@aktiv.no
Tlf: 975 64 298

Aktiv Askim AS, Stasjonsmester Frost gate 18
1830 Askim
Tlf: 698 88 444

Salgsoppgavedato
04.02.2026
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Tilstandsrapport

SKIPTVET kommuneStorveien 31 C, 1816 SKIPTVET

gnr. 55, bnr. 164, snr. 33

Befaringsdato: 15.01.2026 Rapportdato: 16.01.2026 Oppdragsnr.: 21049-1575

Chris琀椀an Amundsen Taks琀椀ngeniør:Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS Foretak:

VB8922Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 49 m² BRA-i: 43 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

29



Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Amundsen Takst & Tilstandsanalyse AS u琀昀ører takstoppdrag innen verditaksering, 琀椀lstandsrapportering og tekniske vurderinger
av både bolig og næringseiendom. Daglig leder Chris琀椀an Amundsen har over 20 års erfaring fra bygge og eiendomsbransjen
med bakgrunn som murer, byggeleder, prosjektleder og eiendomsmegler.

Amundsen er utdannet taks琀椀ngeniør (2005) ved Norsk Byggvurdering & Taks琀椀ns琀椀tu琀琀 (NBT) og har gjennomført en rekke
e琀琀erutdanninger innen byggteknikk, skadevurdering og 琀椀lstandsrapportering. Firmaet er Godkjent våtromsbedri昀琀 og medlem
av både Norsk Takst og NITO Norges Ingeniør og Teknologorganisasjon.

Alle oppdrag u琀昀øres i samsvar med gjeldende lover, forskri昀琀er og standarder, herunder NS 3600, NS 3424 og NS 3940 med
særlig fokus på integritet, kvalitet og faglig nøyak琀椀ghet. Virksomheten har samarbeid med 昀氀ere aktører som blant
annetFrem琀椀nd Forsikring og Tjenestetorget, og er anbefalt av Meglerportalen.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

chris琀椀an@amundsentaksering.no

Chris琀椀an Amundsen

Rapportansvarlig

957 25 844
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/ ).

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
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3-roms selveierleilighet med balkong, beliggende i 5 etasje 
med et bruksareal  BRA-I på 43 m², oppført i 2022.

Planløsning:
Entré, bad, bod, soverom og stue/kjøkken. Romhøyden i stuen 
er målt 琀椀l 263 cm. Leiligheten disponerer i 琀椀llegg en 
kjellerbod BRA-E på 6 m².

Balkong:
Fra stuen er det adkomst 琀椀l en sydvestvendt balkong på 11 
m².

Kjøkken:
Leiligheten er utstyrt med et moderne fra byggeåret i åpen og 
sosial løsning mot stuen. 

Bad:
Rommet har 昀氀islagte gulv og vegger, med elektriske 
varmekabler i gulvet. Himlingen har malte plater med 
downlights. Innredningen består av en enkel hvit 
servantseksjon samt et speilskap med belysning. Videre er det 
montert vegghengt toale琀琀 med innebygget sisterne fra TECE. 
Dusjsonen er etablert i hjørne med glassdører og veggmontert 
blandeba琀琀eri. 
 
Tekniske installasjoner:
Leiligheten har vannledninger i plast rør-i-rør-system med 
fordelerskap plassert på badet. Hovedstoppekran er lokalisert 
i fordelerskapet. Balansert ven琀椀lasjon samt 昀樀ernvarme for 
oppvarming og varmtvann. Oppvarming skjer via vannbåren 
gulvvarme som styres av termostater. Sikringsskap med 
automatsikringer plassert i gang.

For en nærmere og mer detaljert beskrivelse av over昀氀ater, 
innredninger og installasjoner henvises det 琀椀l rapportens 
respek琀椀ve kontrollpunkter.

Generell beskrivelse av bygget:
Bygningen er et moderne boligbygg oppført i 2022, u琀昀ørt med 
et tydelig sam琀椀dsu琀琀rykk og arkitektonisk bearbeidede 
volumoppdelinger. Bebyggelsen fremstår som et større 
leilighetsbygg med varierende bygningshøyder og forskjøvede 
bygningskropper, noe som bidrar 琀椀l å bryte opp fasadene og gi 
bygget et variert og urbant preg. Konstruksjonen er oppført 
med bærende betong- og stålkonstruksjoner, og bygget er 
kledd med utvendig trekledning i mørkbeiset u琀昀ørelse. 
Fasadematerialet gir bygget et helhetlig og robust u琀琀rykk, 
sam琀椀dig som det harmonerer godt med omkringliggende 
bebyggelse. Vinduer og balkongdører er utstyrt med 3-lags 
glass. Bygget inneholder 昀氀ere boligetasjer med private 
balkonger og terrassearealer, hovedsakelig inntrukket i 
bygningsvolumet. Balkongene er u琀昀ørt med solide rekkverk 
og fremstår som godt integrert i fasadeløsningen. På 
bakkeplan er det etablert nærings- og/eller fellesarealer med 
store glass昀氀ater, som gir et åpent og 琀椀lgjengelig preg mot 
utearealer og gangsoner. Takene er u琀昀ørt som 昀氀ate eller svakt 

skrånende tak, 琀椀lpasset byggets varierende høyder og 
arkitektoniske u琀琀rykk. Bygget fremstår generelt som moderne 
og velholdt.

Denne rapporten omhandler kun leiligheten og de 
bygningsdeler som normalt omfa琀琀es av seksjons- eller 
andelseiers vedlikeholdsansvar. Det betyr i hovedsak alt 
innenfor leilighetens vegger. Rapporten vurderer ikke byggets 
fellesdeler, slik som y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, tak 
eller felles tekniske anlegg. Balkonger, terrasser og vinduer 
omtales kun dersom takstmannen 昀椀nner de琀琀e relevant for 
leiligheten. Av hensyn 琀椀l frem琀椀dig vedlikehold og eventuelle 
kostnader, anbefales det at man se琀琀er seg inn i bore琀琀slagets 
eller sameiets vedlikeholdsplaner, årsmøteprotokoller og 
eventuelle beslutninger om påkostninger. Slike 琀椀ltak kan 
påvirke fellesgjelden. Tilstandsrapporten bygger på 
systema琀椀ske undersøkelser av de enkelte bygningsdeler, og 
vurderingen fremgår i kontrollpunktene. Det anbefales at 
interessenter se琀琀er seg nøye inn i rapporten for å oppnå best 
mulig oversikt over boligens 琀椀lstand.  

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2022

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Leiligheten er utstyrt med trevinduer i 3-lags glass med utvendig 
aluminiumsbekledning fra byggeåret. 

Entrédøren er brann- og lydklassi昀椀sert, og ifølge merking i 
dørkarmen er den klassi昀椀sert som B30 for brannmotstand og 40 dB 
for lydisolasjon. I 琀椀llegg er det montert en balkongdør i tre med 3-
lags glass i stuen med utgang 琀椀l balkong. Begge dørene er fra 
byggeåret.

Fra stuen er det adkomst 琀椀l en sydvestvendt balkong på 11 m². 
Balkongen er oppført i en betong-/stålkonstruksjon, med 
impregnerte terrassebord, rillet 28x120 mm på dekke. samt et 
rekkverk i stål og glass. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Boligens innvendige over昀氀ater består hovedsakelig av følgende 
materialvalg:

•Gulv: 1-stavs parke琀琀.
•Vegger: Malte gipsplater.
•Himlinger: Sparklet og malte plater/le琀琀betongelementer i tak 
med innfelte downlights i entré. 

Bygget har betongdekke i etasjeskille. Det er målt ca 5 mm 
høydeforskjell på gulv i stue/kjøkken på ca 2 m, 6 mm gjennom 
hele rommet. Det er målt ca 5 mm høydeforskjell på gulv i gang på 
ca 2 m, 5 mm gjennom hele rommet. 

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og 
radonmålinger er ikke relevat.

Leiligheten er utstyrt med en sle琀琀 昀椀nerdør samt skyvedører i 昀椀ner, 
琀椀lkny琀琀et soverom, bod og bad fra byggeåret

Beskrivelse av eiendommen
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VÅTROM Gå 琀椀l side

Leiligheten er utstyrt med et baderom fra byggeåret. 

Rommet har 昀氀islagte gulv og vegger, med elektriske varmekabler i 
gulvet. Himlingen har malte plater med downlights. Innredningen 
består av en enkel hvit servantseksjon samt et speilskap med 
belysning. Videre er det montert vegghengt toale琀琀 med innebygget 
sisterne fra TECE. Dusjsonen er etablert i hjørne med glassdører og 
veggmontert blandeba琀琀eri. 

*Gjeldende byggeforskri昀琀 er TEK17.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Leiligheten er utstyrt med et moderne fra byggeåret i åpen og 
sosial løsning mot stuen. 

Innredningen har sle琀琀e hvite fronter, samt en benkeplate i laminat 
med nedfelt kum i rus琀昀ri琀琀 stål og 琀椀lhørende blandeba琀琀eri. Det er 
montert lampebelysning under overskap som gir god 
arbeidsbelysning på benk. Hvitevarer inkluderer en induksjonstopp, 
stekeovn, kjøl/fryseskap og en oppvaskmaskin under benkeplate. 
Kjøkkenven琀椀lator er integrert i skap over platetoppen med avtrekk 
via balansert anlegg. Det er montert både komfyrvakt og 
waterguard ihht. gjeldende forskri昀琀skrav. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Leiligheten har vannledninger i plast rør-i-rør-system fra byggeåret, 
med fordelerskap plassert på badet. Hovedstoppekran er lokalisert 
i fordelerskapet.
 
Leiligheten har innvendige avløpsrør i plast fra byggeåret. Tilkomst 
for staking er mulig via sluk, vannlåser og toale琀琀.

Leiligheten er 琀椀lkny琀琀et balansert ven琀椀lasjon, hvor 
ven琀椀lasjonsaggregatet er plassert i himlingen i entréen.
 
Leiligheten er 琀椀lkny琀琀et 昀樀ernvarme for oppvarming og varmtvann. 
Oppvarming skjer via vannbåren gulvvarme som styres av 
termostater, samt elektriske varmekabler på badet.

Sentralt varmtvannsberedning.

Leiligheten har vannbåren gulvvarme i entré, gang, stue/kjøkken og 
soverom, med fordelerskap plassert på badet fra byggeår.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i gang.

-  Hovedsikring 63 amp
- 11 kurser med egne jordfeilbryter

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Tomten fremstår som en typisk boligtomt 琀椀lpasset 
omkringliggende bebyggelse og områdets karakter. Eiendommen er 
opparbeidet med utearealer som gir gode bruksmuligheter, og har 
en hensiktsmessig u琀昀orming med adkomst fra o昀昀entlig vei. 
Tomtearealet er i hovedsak 琀椀lpasset boligformål, med plass 琀椀l 
oppholdssoner, beplantning og øvrige utefunksjoner. Tomten er 
delvis bebygd og delvis opparbeidet som uteareal, og fremstår som 

Arealer Gå 琀椀l side

ryddig og anvendelig. Eiendommen har en beliggenhet som gir 
gode sol- og lysforhold, og utearealene gir rom for både privat bruk 
og rekreasjon. Tomten vurderes samlet se琀琀 som funksjonell og 
godt egnet 琀椀l dagens bruk.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det 
er avvik fra disse.
Det er etablert en delevegg på soverommet for å muliggjøre 
to separate rom. Det ene rommet har direkte 琀椀lknytning 琀椀l 
badet. 

Bruksendring er søknadsplik琀椀g:
Å gjøre om et rom fra 琀椀lleggsdel 琀椀l hoveddel – eller vice versa 
– er en søknadsplik琀椀g bruksendring, også i de 琀椀lfellene hvor 
man ikke gjør fysiske endringer i bygningen.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

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

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > 5.etasje  > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Leiligheten er utstyrt med trevinduer i 3-lags glass med utvendig 
aluminiumsbekledning fra byggeåret. 

Nivå av analysen:
Kun et representa琀椀vt utvalg (s琀椀kkprøver) av vinduer er kontrollert ved 
åpning, funksjonstest og visuell observasjon. Avvik kny琀琀et 琀椀l vinduer 
som ikke er inspisert, kan derfor forekomme. Kjøper bes e琀琀erkontrollere 
alle vinduer før overtagelse.

Dører

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2022

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2025 Innvendige 
over昀氀ater

Det er etablert en delevegg på 
soverommet for å 琀椀lre琀琀elegge for to 
separate rom.

2024 Balkong Eier opplyser om at plater i taket på 
balkongen ble ski昀琀et ut pga en 
konstruksjonsfeil. De琀琀e har gå琀琀 på 
garan琀椀.

2024 Dører Garan琀椀: by琀琀et pga en ripe i glasset

Anvendelse
Beny琀琀es 琀椀l boligformål.

Entrédøren er brann- og lydklassi昀椀sert, og ifølge merking i dørkarmen er 
den klassi昀椀sert som B30 for brannmotstand og 40 dB for lydisolasjon. I 
琀椀llegg er det montert en balkongdør i tre med 3-lags glass i stuen med 
utgang 琀椀l balkong. Begge dørene er fra byggeåret.

Nivå av analysen:
Utvendige og innvendige dører er vurdert ved visuell inspeksjon og 
enkel funksjonstest gjennom åpne-/lukkeprøve. Det er ikke u琀昀ørt 
demontering av karmer eller y琀琀erligere undersøkelser for fukt dersom 
over昀氀atene ikke viste symptomer eller indikasjoner på skade.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stuen er det adkomst 琀椀l en sydvestvendt balkong på 11 m². 
Balkongen er oppført i en betong-/stålkonstruksjon, med impregnerte 
terrassebord, rillet 28x120 mm på dekke. samt et rekkverk i stål og 
glass. 

Nivå av analysen:
Undersøkelsen er basert på visuell kontroll av 琀椀lgjengelige over昀氀ater, 
konstruksjon, rekkverk og 琀椀lslutning mot y琀琀ervegg. Det er ikke foreta琀琀 
destruk琀椀ve inngrep, demontering eller åpning av konstruksjon. Ved 
utkragede konstruksjoner registreres eventuelle symptomer på 
deformasjoner samt riss, sprekker, råte eller korrosjon ved konstruk琀椀v 
innfes琀椀ng eller bærende elementer (søyle/bjelke). Det vurderes fall, 
vannavrenning, te琀琀esjikt og over昀氀ater (avskalling, riss/sprekker, råte 
eller korrosjon). Dersom tremmer, pla琀紀ng eller lignende hindrer 琀椀lgang 
琀椀l underliggende konstruksjon, angis de琀琀e og vurderes ut fra alder og 
forventet leve琀椀d. Terskelhøyde mot 琀椀lstøtende rom vurderes med 
hensyn 琀椀l mulig vanninntrenging. Rekkverk kontrolleres med tanke på 
festepunkter, høyde og åpninger (barnesikring) i henhold 琀椀l gjeldende 
forskri昀琀er.

 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Boligens innvendige over昀氀ater består hovedsakelig av følgende 
materialvalg:

•Gulv: 1-stavs parke琀琀.
•Vegger: Malte gipsplater.
•Himlinger: Sparklet og malte plater/le琀琀betongelementer i tak med 
innfelte downlights i entré. 

Nivå av analysen:
Gulv, vegger og himling er vurdert ut fra visuelle observasjoner. Det er 
ikke foreta琀琀 昀氀y琀紀ng av tunge møbler eller demontering av fastmontert 
utstyr. Det tas forbehold om skjulte skader i konstruksjoner som ikke lar 
seg avdekke uten destruk琀椀ve inngrep. 

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Bygget har betongdekke i etasjeskille.

Det er målt ca 5 mm høydeforskjell på gulv i stue/kjøkken på ca 2 m, 6 
mm gjennom hele rommet. Det er målt ca 5 mm høydeforskjell på gulv i 
gang på ca 2 m, 5 mm gjennom hele rommet. 

Nivå av analysen: 
Vurderingen av etasjeskiller er u琀昀ørt ved visuelle observasjoner 
kombinert med målinger av 2 relevante rom pr etasje, og bruk av egnet 
måleutstyr (laser eller re琀琀holt). Det er ikke foreta琀琀 destruk琀椀ve inngrep. 
Det tas et spesi昀椀kt forbehold om skjulte skader eller konstruk琀椀ve 
svekkelser som ikke lar seg avdekke uten destruk琀椀ve inngrep i 
konstruksjoner. 

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er 
ikke relevat.

Innvendige dører

Leiligheten er utstyrt med en sle琀琀 昀椀nerdør samt skyvedører i 昀椀ner, 
琀椀lkny琀琀et soverom, bod og bad fra byggeåret.

Nivå av analysen:
Innvendige dører er vurdert ved visuell inspeksjon og enkel 
funksjonstest gjennom åpne-/lukkeprøve. Det er ikke u琀昀ørt 
demontering av karmer eller y琀琀erligere undersøkelser for fukt dersom 
over昀氀atene ikke viste symptomer eller indikasjoner på skade. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Nedre del av baderomsdøren viser tegn 琀椀l svelling.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Nedre del av baderomsdøren bør fuktbesky琀琀es eller eventuelt ski昀琀es 
for å forhindre videre svelling og skade på døren. Dersom 琀椀ltak ikke 
iverkse琀琀es, kan døren miste funksjon og det kan oppstå y琀琀erligere 
fuktskader.

VÅTROM

Generell

Leiligheten er utstyrt med et baderom fra byggeåret. 

Rommet har 昀氀islagte gulv og vegger, med elektriske varmekabler i 
gulvet. Himlingen har malte plater med downlights. Innredningen består 
av en enkel hvit servantseksjon samt et speilskap med belysning. Videre 
er det montert vegghengt toale琀琀 med innebygget sisterne fra TECE. 
Dusjsonen er etablert i hjørne med glassdører og veggmontert 
blandeba琀琀eri. 

*Gjeldende byggeforskri昀琀 er TEK17.

5.ETASJE  > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene er 昀氀islagte, og taket har gipsplater med downlights.

5.ETASJE  > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. 

Det ble u琀昀ørt en kontroll av fallforholdene på våtrommet ved hjelp av 
en punktlaser. U琀昀ørte målinger viser en høydeforskjell på ca.25 mm fra 
underside av dørterskel 琀椀l overkant av slukrist. Dørterskelen har en 
høyde på 10 mm. Utenfor dusjsonen ble det registrert lokalt fall på 
mellom 10–15 mm, mens fall i dusjsonen ble målt 琀椀l ca. 15 mm. 

5.ETASJE  > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Våtrommet har et plastsluk fra byggeåret. Visuell kontroll bekre昀琀er at 
det er beny琀琀et smøremembran, hvor slukmansje琀琀en ligger fastklemt 
under klemring. U琀昀ørelsen er dokumentert. 

5.ETASJE  > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med servantseksjon, veggmontert toale琀琀 med 
innebygget sisterne fra TECE, dusjvegger/-hjørne og opplegg for 
vaskemaskin.

*Sisterne fra TECE med SafetyBag. SafetyBag er en plastkappe som er 
dokumentert å være vannte琀琀 med 琀椀lfredss琀椀llende dreneringskapasitet. 
Kappens funksjon er å lede eventuell lekkasjevann fra sisterna gjennom 
dreneringsåpningen i støydempingsplate. 

5.ETASJE  > BAD 

Ven琀椀lasjon

Rommet ven琀椀leres med avtrekk via balansert ven琀椀lasjon, og har 琀椀llu昀琀 
gjennom en spalte under døren.

5.ETASJE  > BAD 
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er påvist begrenset lu昀琀gjennomstrømning via spalten under døren. 
Svelling på dørbladet er et resultat av forholdet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør etableres bedre lu昀琀gjennomstrømning, for eksempel ved å 
utvide spalten under døren eller vurdere alterna琀椀ve løsninger for 琀椀llu昀琀. 
Begrenset lu昀琀gjennomstrømning kan føre 琀椀l dårlig inneklima, økt 
fuktbelastning og y琀琀erligere skade på dørbladet.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Badet er under 5 år gammelt med 琀椀lfredss琀椀llende dokumentasjon. I 
henhold 琀椀l forskri昀琀ene 琀椀l avhendingsloven kan hulltaking utelates når 
våtrommet er nyoppført eller nylig renovert, forutsa琀琀 at 琀椀lfredss琀椀llende 
dokumentasjon er fremlagt.

5.ETASJE  > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Leiligheten er utstyrt med et moderne fra byggeåret i åpen og sosial 
løsning mot stuen. 

Innredningen har sle琀琀e hvite fronter, samt en benkeplate i laminat med 
nedfelt kum i rus琀昀ri琀琀 stål og 琀椀lhørende blandeba琀琀eri. Det er montert 
lampebelysning under overskap som gir god arbeidsbelysning på benk. 
Hvitevarer inkluderer en induksjonstopp, stekeovn, kjøl/fryseskap og en 
oppvaskmaskin under benkeplate. Kjøkkenven琀椀lator er integrert i skap 
over platetoppen med avtrekk via balansert anlegg. Det er montert 
både komfyrvakt og waterguard ihht. gjeldende forskri昀琀skrav. 

Nivå av analysen:
Vurderingen av kjøkken er u琀昀ørt ved visuell inspeksjon av over昀氀ater, 
innredning, benkeplate og 琀椀lkoblinger for vann og avløp. Det er foreta琀琀 
enkel funksjonskontroll av vannkran, og avløp. Det er ikke u琀昀ørt 
demontering av skap, benkeplater, sokler eller integrerte enheter. Det er 
heller ikke foreta琀琀 åpning av konstruksjoner eller kontroll bak 
innredning. Tilkoblinger 琀椀l oppvaskmaskin, kjøleskap med vann, 
varmtvannsbereder, komfyrvakt, og eventuelle andre installasjoner er 
vurdert visuelt. Det er kontrollert for lekkasjesikring og om krav 琀椀l 
automa琀椀sk lekkasjestopper er oppfylt i rom uten sluk. Avvik eller 
risikoforhold som ikke lar seg avdekke ved visuell kontroll, kan 
forekomme.
  

5.ETASJE  > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator er integrert i skap over platetoppen med avtrekk via 
balansert anlegg fra byggeåret.

5.ETASJE  > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Leiligheten har vannledninger i plast rør-i-rør-system fra byggeåret, med 
fordelerskap plassert på badet. Hovedstoppekran er lokalisert i 
fordelerskapet.

Nivå av analysen:
Vurderingen av vannledninger er u琀昀ørt ved visuell inspeksjon av 
琀椀lgjengelige føringer og 琀椀lkoblinger, samt registrering av rørtype, 
materiale og alder der de琀琀e har vært mulig å fastslå. Undersøkelsen 
omfa琀琀er ikke-destruk琀椀ve metoder, og det er ikke foreta琀琀 åpning av 
konstruksjoner eller skap som krever inngrep. Skjulte rørføringer i 
vegger, gulv eller sjakter er ikke inspisert. For rør-i-rør-systemer er 
vurderingen basert på 琀椀lgjengelig fordelerskap, inkludert kontroll av 
skapavløp og merking av rør. Det er kontrollert om anlegget har le琀琀 
琀椀lgjengelig og merket hovedstoppekran, og om krav 琀椀l lekkasjesikring i 
rom uten sluk (automa琀椀sk lekkasjestopper) er oppfylt. Eventuelle 
indikasjoner på lekkasje, korrosjon eller avvik fra forskri昀琀smessig 
u琀昀ørelse kontrolleres, og vurderes ut fra alder, u琀昀ørelse og 琀椀lstand.  

Avløpsrør

Leiligheten har innvendige avløpsrør i plast fra byggeåret. Tilkomst for 
staking er mulig via sluk, vannlåser og toale琀琀.

Nivå av analysen:
Vurderingen av avløpsrør er u琀昀ørt ved visuell inspeksjon av 琀椀lgjengelige 
føringer, 琀椀lkoblinger og synlige deler av avløpssystemet. Det er registrert 
materialtype, dimensjon og alder der de琀琀e har vært mulig å fastslå. 
Undersøkelsen er basert på ikke-destruk琀椀ve metoder, og det er ikke 
foreta琀琀 åpning av konstruksjoner, sjakter eller gulv. Skjulte avløpsrør i 
vegger, dekker og bakkenivå er ikke inspisert. Det er heller ikke u琀昀ørt 
kamerainspeksjon, te琀琀hetsprøving eller spyling av rør. Tilgjengelige 
rørføringer, vannlåser og 琀椀lkoblinger ved servanter, kjøkken, vaskerom 
og våtrom er kontrollert visuelt for tegn 琀椀l lekkasje, eller kondens. 
Eventuelle indikasjoner på lekkasje, deformasjon, korrosjon eller avvik 
fra forskri昀琀smessig u琀昀ørelse er kontrollert og vurdert ut fra alder, 
materiale og teknisk 琀椀lstand.  

Ven琀椀lasjon
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Leiligheten er 琀椀lkny琀琀et balansert ven琀椀lasjon, hvor 
ven琀椀lasjonsaggregatet er plassert i himlingen i entréen.

Nivå av analysen:
Undersøkelsen innebærer visuell vurdering av ven琀椀lasjonsanlegget og 
dets komponenter der disse er 琀椀lgjengelige. Det er ikke foreta琀琀 
demontering av ven琀椀ler, kanaler eller aggregat, og skjulte feil eller 
mangler i anleggets funksjon kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen 
bygger på observasjon av 琀椀lstedeværende ven琀椀lasjonsløsning (naturlig, 
mekanisk avtrekk eller balansert ven琀椀lasjon), synlig 琀椀lstand på ven琀椀ler, 
avtrekk og 琀椀llu昀琀såpninger, samt enkel funksjonskontroll ved merking av 
lu昀琀strøm der de琀琀e har vært mulig. Det er ikke foreta琀琀 måling av 
lu昀琀mengder eller trykkforhold.

Varmesentral

Leiligheten er 琀椀lkny琀琀et 昀樀ernvarme for oppvarming og varmtvann. 
Oppvarming skjer via vannbåren gulvvarme som styres av termostater, 
samt elektriske varmekabler på badet.

Nivå på analysen:
Takstmannen har ikke funksjonstestet utstyr, varmekabler eller 
varmefolie. Det er kun gjennomført visuell veri昀椀kasjon av at utstyr, 
varmepumpe og termostater har lys og fremstår funksjonelle. Det tas et 
spesi昀椀kt forbehold om at fak琀椀sk funksjon, varmee昀昀ekt og teknisk 
琀椀lstand ikke er vurdert. Eventuelle skjulte feil eller mangler kan derfor 
ikke utelukkes, og nærmere teknisk kontroll må u琀昀øres av kvali昀椀sert 
fagperson dersom det er behov for sikker avklaring. 

Varmtvannstank

Sentralt varmtvannsberedning.

Vannbåren varme

Leiligheten har vannbåren gulvvarme i entré, gang, stue/kjøkken og 
soverom, med fordelerskap plassert på badet fra byggeår.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer plassert i gang.

-  Hovedsikring 63 amp
- 11 kurser med egne jordfeilbryter

*De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og 
undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2
-18 inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den 
forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-
anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke 
vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre 
veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert 
elektrovirksomhet. 

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en 
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 
denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2022

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Ja   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Branntekniske forhold

Boligen har brannslukningsutstyr og røykvarslere. Ny eiers ansvar og 
sjekke om boligen har brannslukningsutstyr og røykvarslere og at de琀琀e 
er funksjonelt. 

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 
0,60 m. Et lo昀琀 med skråtak vil for eksempel bare få registrert målbart areal der 
høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet må ha dør eller luke 
og gangbart gulv. 

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

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

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

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

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

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

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

5.etasje 43 6 49 11

SUM 43 6 11
SUM BRA 49

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

5.etasje Bad, entré, stue/kjøkken, soverom, 
gang, bod Kjellerbod

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

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

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

Nyere håndverkstjenester

jamfør beskrivelse under 琀椀lbygg/modernisering.

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er etablert en delevegg på soverommet for å muliggjøre to separate rom. Det ene rommet har direkte 琀椀lknytning 琀椀l 
badet. 

Bruksendring er søknadsplik琀椀g:
Å gjøre om et rom fra 琀椀lleggsdel 琀椀l hoveddel – eller vice versa – er en søknadsplik琀椀g bruksendring, også i de 琀椀lfellene hvor 
man ikke gjør fysiske endringer i bygningen.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 39 4

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
15.1.2026 Chris琀椀an Amundsen Taks琀椀ngeniør

26.9.2024 Chris琀椀an Amundsen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3116 SKIPTVET

gnr.
55

bnr.
164

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Storveien 31 C 

Hjemmelshaver
Nordlien Ida Charlo琀琀e

fnr. snr.
33

Storveien 31 C ligger sentralt og le琀琀 琀椀lgjengelig i Skiptvet kommune, med kort avstand 琀椀l både service琀椀lbud og vik琀椀ge ferdselsårer.
Eiendommen er beliggende i et etablert boligområde med overveiende boligbebyggelse, som gir et rolig og oversiktlig nærmiljø. Skiptvet
sentrum med dagligvarebu琀椀kk, skole, barnehage og øvrige lokale tjenester ligger innen rimelig avstand. Området har gode forbindelser 琀椀l
omkringliggende te琀琀steder som Askim og Mysen, med videre 琀椀lgang 琀椀l et bredere utvalg av handel, kollek琀椀vtransport og service琀椀lbud.
Adkomst 琀椀l eiendommen skjer via o昀昀entlig vei, og området har generelt gode tra昀椀kale forhold. Nærområdet byr på 昀椀ne tur- og
rekreasjonsmuligheter, med nærhet 琀椀l landlige omgivelser, skogsområder og frilu昀琀sliv. Beliggenheten kombinerer dermed et landlig preg med
prak琀椀sk nærhet 琀椀l hverdagslige funksjoner, og fremstår som velegnet for både barnefamilier og andre som ønsker å bo i rolige omgivelser med
god 琀椀lgjengelighet.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig vei eller gate.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Tomten fremstår som en typisk boligtomt 琀椀lpasset omkringliggende bebyggelse og områdets karakter. Eiendommen er opparbeidet med
utearealer som gir gode bruksmuligheter, og har en hensiktsmessig u琀昀orming med adkomst fra o昀昀entlig vei. Tomtearealet er i hovedsak
琀椀lpasset boligformål, med plass 琀椀l oppholdssoner, beplantning og øvrige utefunksjoner. Tomten er delvis bebygd og delvis opparbeidet som
uteareal, og fremstår som ryddig og anvendelig. Eiendommen har en beliggenhet som gir gode sol- og lysforhold, og utearealene gir rom for
både privat bruk og rekreasjon. Tomten vurderes samlet se琀琀 som funksjonell og godt egnet 琀椀l dagens bruk.

Om tomten

I forbindelse med takstoppdraget er det ikke foreta琀琀 gjennomsyn av kommunalt bygningsarkiv. He昀琀elsesanmerkninger er ikke vurdert med
mindre de琀琀e er angi琀琀. Pantea琀琀est er ikke innhentet for eiendommen. Det er ikke rekvirert grunnbokutskri昀琀, evt. oppdelingsbegjæring og
eventuelle he昀琀elsesanmerkninger er derfor ikke vurdert.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekre昀琀else  Fremvist Nei

Egenerklæring 15.01.2026  Innhentet Nei

Boligpass  Fremvist Nei

Byggemeldte tegninger  Fremvist Nei

Meglerpakke/kommunali
nfo  Fremvist Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 30.09.2024

2 16.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

•Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted.

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

•I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

•Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

  
  
PERSONVERN  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Metode- og standardgrunnlag:
Tilstandsanalysen er utført etter NS 3600:2018 (tilstandsrapport 
ved salg av bolig). Analysen er visuell, uten destruktive inngrep, 
og omfang/undersøkelsesplikt følger Forskrift til avhendingslova 
(Tryggere bolighandel). Skjulte konstruksjoner kontrolleres ikke 
utover det som kan avdekkes av visuell inspeksjon, (hullting i rom 
under terreng og våtrom) samt tilgjengelig dokumentasjon. Når 
ytterligere undersøkelser er påkrevd, anbefales dette uttrykkelig i 
rapporten. «Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har 
påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og 
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at 
rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. 
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av 
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær 
oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik 
definisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 
som definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to 
eller flere bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller 
vedlikehold.”  

Forutsetninger

Storveien 31 C, 1816 SKIPTVET
Gnr 55 - Bnr 164
3116 SKIPTVET

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS 

1816 SKIPTVET
Grønnsundbakken 27

Oppdragsnr.:  21049-1575 Befaringsdato:  15.01.2026 Side: 18 av 18

46



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Askim

Oppdragsnr.

1102240180

Selger 1 navn

Ida Charlotte Nordlien

Gateadresse

Storveien 31C

Poststed

SKIPTVET

Postnr

1816

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 2

Antall måneder 3

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Marker sparebank

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

Beskrivelse I takplatene på terrassen er det feil konstruert, slik at det kommer vann på platene. De har byttet takplater, men de
må finne en annen løsning. Dette går på garantien og blir ordnet.

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Ventilasjonen lagde en ulyd, men er fikset.

Arbeid utført av Flexit

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

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

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja
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19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

B

Adresse Storveien 31C

Postnummer 1816

Sted SKIPTVET

Kommunenavn Skiptvet

Gårdsnummer 55

Bruksnummer 164

Seksjonsnummer 33

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 301121894

Bruksenhetsnummer H0501

Merkenummer Energiattest-2025-184466

Dato 27.10.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Bruk varmtvann fornuftig
- Velg hvitevarer med lavt forbruk

- Montere urbryter på motorvarmer
- Vask med fulle maskiner

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.

53



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2022
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 43
Ant. etg. med oppv. BRA: 7
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Fjernvarme
Ventilasjon Balansert ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
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/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: 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.

Tiltak 2: 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 3: 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 4: 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 5: 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 6: 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 7: 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 8: 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 9: 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 10: 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 utendørs
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Tiltak 11: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 12: 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 13: 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.

Tiltak 14: 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 på elektriske anlegg

Tiltak 15: 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 16: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater også har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende
bruksanvisning.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 17: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som også motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.
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V E D T E K T E R 
 

for 
 

Torggården Sameie 
(org. nr. 930 512 079) 

 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet, sist endret på årsmøtet 27.10.22 
 
1. Navn og sameiet 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Torggården Sameie. Sameiet er opprettet ved seksjoneringsbegjæring tinglyst 30.09.2022.  
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
Sameiet er planlagt å bestå av 48 seksjoner, hvorav 39 boligseksjoner, derav 27 av boligseksjonene er 
omsorgsboliger, og 9 næringsseksjoner på eiendommen gnr. 55, bnr. 164 i Skiptvet kommune. Seksjon 1 – 27, og 
næringsseksjon 40 og 42 (internt fellesareal til omsorgsboligene) skal organiseres som et borettslag. 
 
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 
kan omfatte 

• bod 
• parkeringsplasser (garasjekjeller) 

 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenhetene er fellesareal. 
 
Sameiebrøken for boligseksjonene tar utgangspunkt i samlet areal BRA for bruksenhetens hoveddel, mens den for 
næringsseksjonene tar utgangspunkt i BTA for bruksenhetenes hoveddel. Det kan imidlertid være unntak for dette. 
I sameiebrøken medregnes ikke tilleggsdeler, herunder arealer på terrasse/balkong osv. 
 
1-3 Formål 
Sameiets formål er å ivareta seksjonseiernes felles interesser i eiendommen og å sikre forsvarlig drift og 
vedlikehold av fellesområder, eiendeler, mv. tilhørende sameiet, til beste for så vel eiere og brukere av seksjonene 
for bolig og næring. 
 
2.  Rettslig disposisjonsrett 
 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som følger av sameieforholdet og 
eierseksjonsloven. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon.  
 
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 
30 døgn sammenhengende. 
 
(2) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Ved eierskifte betales et 
eierskiftegebyr til forretningsfører for sameiet. 
 
(3) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv 
av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen 
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som har slik tilknytning til hverandre som beskrevet i eierseksjonslovens § 23. Dette gjelder ikke for kjøp og erverv 
av fritidsboliger, erverv ved ekspropriasjon, arv eller forskudd på arv til livsarving eller en kreditors erverv for å 
redde en fordring som er sikret med pant i en seksjon. Borettslag, staten, fylkeskommuner, kommuner samt 
selskaper og organisasjoner som eies eller kontrolleres av staten, en fylkeskommune eller en kommune, og som har 
til formål å skaffe boliger, kan erverve flere seksjoner. Det samme gjelder institusjoner eller sammenslutninger med 
samfunnsnyttig formål som har til formål å skaffe boliger, eller en arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til sine 
ansatte. Boligseksjon 1-27 eies av et borettslag. 
 
3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealer  
 
3-1 Rett til bruk 
(1) Sameiet er et kombinasjonsbygg. Boligseksjonene skal brukes til bolig, og kan ikke brukes til næringsformål. 
Næringsseksjonene seksjon 40 og 42 er et internt fellesareal innad i borettslaget og disponeres eksklusivt av 
borettslaget. Seksjon 1 – 27, og næringsseksjon 40 og 42 skal organiseres som et borettslag. Seksjon 41 og 43 er en 
næringsseksjoner som vil være i bruk som personalbase, tilknyttet omsorgsboligene, men ikke en del av 
borettslaget. Næringsseksjonene, seksjon 44, 45, 46, 47 og 48 kan brukes til den virksomhet som til enhver tid er 
tillatt iht. reguleringen. Eierne av boligseksjonene er kjent med at virksomheten i næringsseksjonene kan medføre 
noe ekstra støy, matlukt og lignende i forbindelse med drift i bruksenheten samt at det kan bli nødvendig å ha 
enkelte typer anlegg på byggets fasade. Slik næringsvirksomhet kan etableres i samsvar med offentlige lover og 
forskrifter.  
 
Seksjonseier har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseier har også rett til å bruke fellesarealene til det de er 
beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 
 
(2) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller ulempe på en 
urimelig eller unødvendig måte. 
 
(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet.  
  
(4) Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller 
ulempe for andre seksjonseiere. Følgende tiltak krever forhåndssøknad til, og samtykke fra, styret:  
 

 For boligseksjonene: Alle installasjoner på fellesarealer, herunder oppsetting/montering av lamper, markise 
o.l. Tiltakene skal skje etter en samlet plan for bygningene vedtatt av årsmøtet.  
 

 For næringsseksjonene: I tilknytning til lovlig virksomhet i sin bruksenhet, har næringsseksjonene rett til å 
sette opp markiser, parasoller, blomsterkasser, beplantning og andre innretninger som er vanlige for den 
næring som skal drives. Iverksettelse av disse tiltakene krever ikke godkjennelse fra styret. Oppsett av faste 
skilt på byggets næringsfasade skal skje innenfor det tillatte etter offentlig regulering. Skilt på fasade skal 
ta hensyn til byggets arkitektur. Næringsseksjonen som tiltaket knytter seg til har vedlikeholdsplikten for 
tiltaket, og skal i sin helhet besørge og bekoste dette. 

 
(5) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr nåværende eller tidligere seksjonseiere har montert, 
slik som sol/vindavskjerming, fliser og innglassing, skal ved rehabilitering og andre felles tiltak belastes den 
seksjon installasjonen tilhører. 
 
(6) Renovasjon for boligene ivaretas på sameiets eiendom. Alt avfall generert i forbindelse med aktiviteten i 
næringsseksjonene xx-xx, skal søkes håndtert separat for næringsseksjonene.  
  
(7) Sameiet tillater kameraovervåking. Kameraovervåking skal meldes og merkes. Kameraovervåking skal normalt 
ikke finne sted dersom vakthold/overvåking kan løses eller risikoen minimeres gjennom alternative tiltak.  
 
(8) Det er forbud mot oppsetting av parabolantenner i sameiet.  
 
3-2 Parkering 
(1) Sameiet har 12 parkeringsplasser i garasjekjelleren under bakkenivå. Parkeringsplassene er organisert som 
tilleggsdeler til boligseksjonene slik som angitt på seksjoneringstegningene over garasjekjelleren. Kostnadene 
knyttet til garasjekjelleren fordeles slik som fremgår av vedtektene punkt 5-1. 
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(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i tilknytning til en 
parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom 
det foreligger en saklig grunn. 
 
Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte seksjonseier. 
 
(3) 2 av parkeringsplassene i garasjekjelleren er HC-plasser. Personer med nedsatt funksjonsevne kan kreve at 
styret pålegger en annen seksjonseier å bytte parkeringsplass. Den som blir pålagt å bytte bort en plass han har 
kjøpt/oppgradert med ladestasjon, kan kreve at den som får byttet til seg plassen bekoster etablering av en 
tilsvarende stasjon på plassen det byttes til dersom denne plassen ikke er tilrettelagt for lading. Bytteretten gjelder 
bare dersom seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Retten til å 
bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til stede. Retten gjelder bare parkeringsplasser 
som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne. 
Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten at samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen 
har vetorett mot endringen. 
 
3-3 Eksklusiv rett til bruk  
Det er avtalt rett tidsubegrenset enerett til bruk av enkelte fellesarealer for to eller flere seksjonseiere iht. 
eierseksjonsloven § 25 sjette ledd for følgende arealer:  
 

a) Boligseksjonene 28-39 har rett til eksklusiv bruk av følgende arealer: Inngangspartier, felles takterrasse, 
oppganger, trappeløp, korridorer, heiser, boder og tekniske rom og anlegg i bygg Omtankebygget som 
utelukkende betjener disse boligseksjonene.  

b) Boligseksjonene 1-27 (omsorgsboligene) har rett til eksklusiv bruk av følgende arealer: Inngangspartier, 
oppganger, trappeløp, korridorer, heiser, boder og tekniske rom og anlegg i bygg Torgbygget som 
utelukkende betjener disse boligseksjonene, samt to utendørs parkeringsplasser (HC plasser) som ligger på 
baksiden av Torggbygget. 

Eier/bruker av næringsseksjonene skal likevel ha tilgang til arealene omtalt over under bokstav a og b som 
boligseksjonene er gitt eksklusiv bruksrett til dersom det er nødvendig for å få tilgang til næringsseksjonene eller 
det er nødvendig for å sikre brannadkomst til næringsseksjonene. 

c) Næringsseksjonene skal har rett til eksklusiv bruk av fasader som utelukkende er beregnet for 
næringsseksjonene i 1. etasje. Næringsseksjonene har vederlagsfri rett til å ha og føre kanaler for 
ventilasjon gjennom eiendommens fellesarealer og frem til egen seksjon.  
 

3-4  Ordensregler 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 
(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 
 
4. Vedlikehold 
 
4-1 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. Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

 
a) inventar 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
i) vinduer og ytterdører 
 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
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(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, men ikke utskiftning 
av sluk, vinduer og ytterdører. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for utskiftning av ødelagte vindusruter, med unntak 
av nødvendig utskiftning av isolerglass.   
 
(3) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også sluk på balkong 
eller lignende som ligger til bruksenheten.  
 
(4) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.  
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og 
rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er forårsaket av 
uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(7) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter seksjonseieren 
straks å sende skriftlig varsel til styret. 
 
(8) Seksjonseierne kan bli erstatningsansvarlig overfor sameiet og andre seksjonseiere for tap som følger av 
forsømt vedlikehold. 
 
(9) Styret har rett til å gi pålegg om vedlikehold og reparasjonsarbeider for ethvert forhold hvor dette finnes 
påkrevd av bygningsmessige hensyn. Dersom pålegget ikke etterkommes, kan styret vedta å la arbeidene utføres 
for vedkommende seksjonseiers regning.  
 
(10) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 
utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den 
tidligere seksjonseieren.  
 
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører andre seksjonseiere, jf. 
eierseksjonsloven § 34. 
 
4-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles installasjoner, 
forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de enkelte bruksenhetene 
forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under 
den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 4-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og 
utskiftning når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som rør, ledninger, 
kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.  

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskifting av 
isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 
sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. Sameiets 
vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og kontrollere 
installasjoner som nevnt i andre ledd. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres 
slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører seksjonseierne gjennom 
skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
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4-3 Ombygning og endring av egen seksjon 
(1) Verken styret eller en enkelt seksjonseier kan motsette seg innvendig ombygning som gjelder endringer av en 
seksjon, med mindre det svekker eiendommen bygningsteknisk eller er til vesentlig sjenanse eller ulempe for 
øvrige seksjonseiere. Enkelte endringer krever videre godkjennelse fra bygningsmyndighetene.  
  
(2) Utvendig tilbygg, endringer eller inngrep i fasaden kan ikke foretas uten samtykke fra sameiet, videre kreves 
godkjennelse fra bygningsmyndighetene.  
 
 
5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
 
5-1 Felleskostnader 
 
(1) Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den enkelte 
bruksenhet, andre arealer seksjonseier har enerett til å bruke eller som seksjonseier har fått ansvar for å 
vedlikeholde. Alle bygningsmessige konstruksjoner, fasader og tak mv. er undergitt sameiets felles ansvar. 
 
(2) Felleskostnadene skal fordeles på seksjonene etter sameiebrøken når ikke annet følger av reglene nedenfor eller 
av andre regler i vedtektene, likevel slik at det skal gjøres fratrekk for innvendig bod ved fordelingen. For de 
seksjonene hvor det er innvendig bod i seksjonens hoveddel, skal det derfor gjøres et forholdsmessig fratrekk 
tilsvarende bodens størrelse.  
 
Felleskostnadene er ikke uttømmende oppregnet, og eventuelle andre felleskostnader vil bli fordelt etter samme 
prinsipp. Dette innebærer at kostnad som kan tilbakeføres til en bestemt seksjonstype (næring eller bolig) skal 
belastes der, mens andre kostnader fordeles på begge seksjonstyper etter fordelingsnøkkel slik som angitt nedenfor. 
Hvis en kostnad bare eller i det vesentligste betjener næringsseksjonene, skal eierne av næringsseksjonene belastes 
for kostnaden. Hvis en kostnad bare eller i det vesentligste betjener boligseksjonene, skal eierne av boligseksjonene 
belastes for kostnaden. Hvor det er hensiktsmessig skal næringsseksjonene og boligseksjonene inngå egne 
driftsavtaler.  
 
Næringsdelen med de installasjoner og fellesarealer som naturlig hører til næringsseksjonene, betegnes i det 
følgende som ”Næringsseksjonene”. Ettersom næringsseksjon 40 og 42 er eiet av et borettslag, til bruk som 
fellesareal internt i borettslaget, regnes disse seksjonene som en del av boligdelen og ikke som en del av 
næringsdelen, og inngår derfor ikke i Næringsseksjonene. 
 
Boligdelen (herunder næringsseksjon 40 og 42) med de installasjoner og fellesarealer som naturlig hører til 
seksjonen, betegnes i det følgende som ”Boligseksjonene”.  
 
Eierne av Næringsseksjonene (snr. 41, og 43-48) skal dekke følgende kostnader 

• Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste betjener sin næringsdel,  
• Snøbrøyting, strøing og grønt vedlikehold som bare eller i det vesentligste gjelder sin næringsdel 
• Næringsspesifikt avfall utover normalt restavfall.  
• Utskifting av vinduer og inngangsdører som bare eller i det vesentligste betjener sin næringsdel.  
• Drift- og vedlikehold av nød- og ledelys samt brannalarmanlegg som bare eller i det vesentligste 

betjener sin næringsdel 
• Vedlikehold og drift av inngangsparti og trapperom som bare eller i det vesentligste gjelder sin 

næringsdel. 
• Kommunale avgifter som gjelder sin næringsdel (Avgiften kan bli fakturert direkte til Næringsseksjonen 

fra kommunen)   
• Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg som bare eller i det 

vesentligste gjelder sin næringsdel 
 
Fordelingen av kostnadene mellom eierne av næringsseksjonene skal skje ut fra sameiebrøken til 
næringsseksjonene, likevel slik at 40 prosent av kostnadene fordeles med like store beløp på hver seksjon, mens 60 
prosent fordeles på hver seksjon etter sameiebrøken. 
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Næringsseksjon 41 og 43 er veldig ulikeartet fra de øvrige næringsseksjonene, da disse skal brukes som 
personalbaser tilknyttet omsorgsboligene. I den grad enkelte av de overnevnte felleskostnadene ikke gjelder 
personalbaseseksjonene (snr. 41 og 43), skal slike kostnader ikke fordeles på personalbaseseksjonene, men kun på 
de øvrige Næringsseksjonene, og vice versa. 
 
 
Eierne av Boligseksjonene (snr. 1-39, samt næringsseksjon 40 og 42) skal dekke følgende kostnader 

▪ Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen  
▪ Vedlikehold av heiser og elektriske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen 
▪ Snøbrøyting, strøing og grøntvedlikehold av arealer på sameiets grunn som boligdelen har bruksrett til, 

eller som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen 
▪ All drift og vedlikehold av bodarealene som gjelder boligdelen 
▪ Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealene og anlegg som bare eller i det 

vesentligste gjelder boligdelen 
▪ Elektrisk strøm i fellesarealene i boligdelen 
▪ Kostnader til tilknytning til utgifter forbundet med etablering av felles kommunikasjonsplattform, 

herunder bredbånd, TV, o.l. til boligdelen 
▪ Drift og vedlikeholdskostnader til porttelefon, låser og portsystem som gjelder boligdelen  
▪ Kommunale avgifter som gjelder boligdelen 
▪ Vedlikehold og drift av inngangsparti, trapperom og innvendig gårdsrom som bare eller i det 

vesentligste gjelder boligdelen  
▪ Eget sprinkel- og brannvarslingsanlegg  

 
Fordelingen av kostnadene mellom eierne av boligseksjonene skal skje ut fra sameiebrøken til boligseksjonene, 
likevel slik at 40 prosent av kostnadene fordeles med like store beløp på hver seksjon/bruksenhet, mens 60 prosent 
fordeles på hver seksjon/bruksenhet etter sameiebrøken. 
 
Seksjonseiere som disponerer parkeringsplass i garasjekjeller skal dekke følgende kostnader 
Seksjonseiere som disponerer parkeringsplass i garasjekjeller som tilleggsdel til sin skal ikke dekke 
felleskostnadene ut fra sameiebrøken, men slik som følger: 

• vedlikehold og utskiftning av port og dører til garasjekjelleren,  
• vedlikehold av adkomstarealer knyttet til garasjekjelleren,  
• vaktmestertjenester og andre vedlikeholdstjenester som gjelder garasjekjelleren,  
• årlig rengjøring av dekke i garasjekjelleren,  
• kostnader til oppvarming og belysning i garasjekjelleren,  
• andre vedlikeholds – og driftskostnader som åpenbart knytter seg til garasjekjelleren.  

 
Kostnadene fordeles på grunnlag av antall parkeringsplasser, per plass som disponeres, enten parkeringsplassen 
disponeres som tilleggsdel til seksjon eller egen næringsseksjon (parkeringsseksjon), hvorav hver parkeringsplass 
teller som 1. Kostnadene fordeles dermed med 1/xx per plass på hver seksjonseier som disponerer parkeringsplass i 
garasjen.  

 
Seksjonseiere som disponerer el-uttak for lading av el-bil må også betale for faktisk forbruk av strøm og for 
administrative kostnader i tilknytning til avregning mv. Kostnadene faktureres månedlig a-konto og vil bli 
gjenstand for avregning etter faktisk målt forbruk og medgåtte administrasjonskostnader. Forbruk avregnes hvert 
kvartal, hvert halvår eller en gang i året, avhengig av hva sameiet/leverandør bestemmer. Faktura for ovennevnte 
kostnader kan komme direkte fra leverandør av ladesystem og/eller fra styret.  
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Følgende kostnadselementer fordeles mellom alle seksjonseierne  
▪ Bygningsforsikring 
▪ Styrehonorar 
▪ Forretningsførerhonorar 
▪ Revisjonshonorar 
▪ Vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til sprinkel- og brannvarslingsanlegg og nød- og ledelys  
▪ Kostnader til strøm i sameiets fellesarealer som ikke tilordnes bolig- eller næringsseksjonene  
▪ Kostnader til drift og vedlikehold av felles elektrisk hovedtavle, felles vann/avløpssystem samt 

andre fellesanlegg 
▪ Vedlikehold av teknisk rom i kjeller. 
▪ Kostnader til vedlikehold og utskifting av tak, herunder takterrasse, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  

▪ Andre kostnader som ikke kan henføres enten til boligseksjonene eller næringsseksjonene 
 
Fordelingen skal skje ut fra sameiebrøken, likevel slik at 40 prosent av kostnadene fordeles med like store beløp på 
hver seksjon/bruksenhet, mens 60 prosent fordeles på hver seksjon/bruksenhet etter sameiebrøken.  

 
Kostnader med vann, oppvarming, varmtvann og fjernvarme for den enkelte bruksenhet skal fordeles etter faktisk 
forbruk dersom det er installert måler. 
 
Leveranse for kabel-TV/Fiberbredbånd fordeles likevel med lik del på hver seksjon/bruksenhet.  
 
5-2 Betaling av felleskostnader 
Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver måned betale et akontobeløp som fastsettes av seksjonseierne på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet kan også dekke avsetning av 
midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt 
slik avsetning.  
 
5-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse 
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger av 
sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet 
svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten 
omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.   
   
5-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad 
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
6. Pålegg om salg og fravikelse - mislighold 
  
6-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold regnes blant annet 
manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd på ordensregler.  
  
6-2 Pålegg om salg 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold 
gir styret rett til å kreve seksjonen solgt  
 
6-3 Fravikelse 
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller 
seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve 
fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
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7.  Styret og dets vedtak 
  
7-1 Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha 2-4 medlemmer og inntil 2 varamedlemmer. 
Næringsseksjonen(e) og omsorgsboligene bør være representert i styret. 
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. Varamedlemmer velges for ett 
år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene.  Styrelederen skal velges særskilt. Styret 
velger nestleder blant sine medlemmer. Skiptvet kommune har rett til å oppnevne et antall styremedlemmer som 
utgjør flertall i styret. 
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregående styreperiode. Styret bestemmer 
fordelingen av vederlaget. 
 
7-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller forretningsføreren kan 
kreve at styret sammenkalles. 

 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal 
styret velge en møteleder. 

 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Beslutninger kan 
treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De 
som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av stemmene. 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal undertegne protokollen. 
  
7-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets anliggender 
i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
7-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. Beslutninger som kan 
tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets 
beslutning i det enkelte tilfelle. 
 
(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 
utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
7-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet selv eller dennes 
nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 
 
7-6 Styrets representasjonsadgang 
 (1) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av to styremedlemmer i fellesskap. 
 
(2) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som gjelder 
seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller 
styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom. Styret kan også gjøre gjeldende krav 
seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket 
ferdigstillelse av disse.  
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8.  Årsmøtet 
 
8-1 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående en 
urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om 
dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to seksjonseiere som til 
sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
8-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Styret kan om 
nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet kan aldri være kortere enn tre dager. 
I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsføreren.  
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne behandle et forslag som 
etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet 
være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen når styret har 
mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).  
 
8-4 Saker årsmøtet skal behandle  
 
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets eventuelle årsmelding   
• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående 

kalenderår 
• velge styremedlemmer 
• behandle vederlag til styret 

 
(3) Årsmelding, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært årsmøte sendes ut til alle 
seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 
 
(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning om saker som er 
angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også 
ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at 
styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
8-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle, samboer eller 
annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til stede og uttale seg. 

 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede på årsmøtet og 
uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre det er åpenbart unødvendig, eller 
de har gyldig forfall. 

 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. Seksjonseieren har rett til 
å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme.  
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8-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder behøver ikke å være 
seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle beslutninger som tas på 
årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet blant dem som er til stede, skal 
underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 
I årsmøtet har hver boligseksjon én stemme. Næringsseksjonen snr. 45 (på ca 500 m2) har 3 stemmer, og øvrige 
næringsseksjoner har 1 stemme hver. Flertallet regnes etter antall stemmer.  
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken ved 
loddtrekning. 
 
8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet flertallskrav er fastsatt i 
eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan årsmøtet på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal 
regnes som valgt. Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 

(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta beslutning om: 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i sameiet 

går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter, 
 c) salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører eller skal tilhøre 

seksjonseierne i fellesskap,  
 d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom, som går ut over vanlig forvaltning, 
 e) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til annet formål eller 

omvendt,  
 f) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum, 
 g) endring av vedtektene. 
 
8-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut over vanlig 
forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem 
prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket 
fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige 
felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene etter (1) fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere på mer 
enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres 
hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis sameiet skal 
kunne ta beslutning om: 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på kostnaden som 

tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte 
seksjonseiere. 
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8-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder 
Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 

a) at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlike. 
b) innføring av vedtektsbestemmelse som begrenser den rettslige rådigheten over seksjonen. 
c) innføring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av felleskostnadene enn det som følger av 

vedtektenes punkt 5. 
d) Endring av en etablert enerett som følger av disse vedtektene.  

 
8-12 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om: 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken   er vesentlig 

og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens nærstående. 
 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
9. Forholdet til eierseksjonsloven 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16.6.2017 nr. 65. 
 
10. Bruk av bruksenheter og fellesarealer 
Inntil sameiet er etablert, vil utbygger forvalte eiendommen og til å foreta nødvendige beslutninger av økonomisk og 
juridisk art for å få driftet eiendommen på en forsvarlig måte, som å inngå forretningsføreravtale med 
forretningsfører, heisleverandør, drift, tv og bredbånd o.l 
 
Inntil hele prosjektet er ferdig overlevert, vil det være byggeaktivitetet på området. Det tas derfor forbehold om 
ferdigstillelse av utomhusarealer. 
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




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





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

  


 


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

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

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

 








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

 



 


 

 


 


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

 

 

 










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Innkalling til årsmøte

Det innkalles til ordinært årsmøte i Torggården Sameie

Tid og sted: Torsdag 13.06.2024 kl. 16:30 - Fellesrom 1. etg. i Omtankebygget.

Saksliste
1 Konstituering  
  
    1.1 Valg av møteleder  
  
    1.2 Valg av sekretær  
  
    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen  
  
    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter  
  
    1.5 Godkjenning av innkalling  
  
    1.6 Godkjenning av saksliste  
  
2 Godkjenning av årsregnskap 2023  
  
3 Årsmelding 2023  
  
4 Godtgjørelse til styret  
  
5 Valg  
  
    5.1 Valg av leder  
  
    5.2 Valg av medlemmer til styret  
  
    5.3 Valg av varamedlemmer til styret  
  

En seksjonseier kan møte ved fullmektig.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinært årsmøte

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på årsmøtet.

Godkjenning av årsregnskap 20232.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet for 2023 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2023 anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2023 godkjennes

Årsmelding 20233.

Forslag til vedtak:

Det er ikke et lovkrav å skrive årsmelding. Dette som følge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen tas til orientering

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styret foreslår at styrehonoraret settes til kr. 40 000,-. Styret foretar fordelingen.  
Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsføres i
regnskapet for 2024.

Styrehonorar på kr. 40 000,- godkjennes

Valg5.
Sittende styre består av:

Styremedlem, Bente Veslum  
Styremedlem, Ann Kristin Solli Borgersen  
Varamedlem, Kjell Pedersen

Hele styret er på valg. Styret trenger medlemmer og det oppfordres til å melde seg som
kandidat. Man kan melde interesse til styret i forkant av årsmøtet eller melde seg som
kandidat på selve årsmøte.

Valg av leder5.1

Valg av medlemmer til styret5.2

Valg av varamedlemmer til styret5.3

Side 2 av 10
72



Å rsregnskap 2023 Torggå rden S ameie

Arbeidskapital
R egnskap

2022
R egnskap

2023

B. E ndring i arbeidskapital
R esultat 0132 048

B. E ndring arbeidskapital 0132 048

C. Arbeidskapital 0132 048

S pesifiks jon av arbeidskapital

Omløpsmidler 0576 519
Kortsiktiggjeld 0-444 471
C Arbeidskapital 0132 048

S ameiets arbeidskapital er de økonomiske midlene som de har til rå dighet pr. 31.12
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Budsjett
2024

Budsjett
2023

R egnskap
2022

R egnskap
2023

R esultatregnskap 2023 Torggå rden S ameie

Note

INNTE K T

Leieinntekt

Innkrevd felleskostnad 2 379 8001 227 69002 060 7831
S um leieinntekt 2 379 8001 227 69002 060 783

S um inntekt 2 379 8001 227 69002 060 783

K OS TNAD

Lønnskostnad

Lønnskostnad 5 6405 64000
S tyrehonorar 40 00040 00000
Driftskostnad

E nergikostnad 1 076 00070 0000843 523
Kostnad eiendom/lokaler 452 000460 0000302 6162
Kommunale avgifter/renovasjon 280 000117 0000351 028
Lisens HMS , vedlikehold og andre lisenser. 8 1258 12500
Verktøy, inventar og driftsmateriell 4 0004 00000
R eparasjon og vedlikehold 264 800264 800023 6093
R evisjonshonorar 6 0006 00006 186
Forretningsførerhonorar 85 00080 125080 123
Andre honorar 11 00011 0000740
TV/bredbå nd 000188 451
Forsikringer 136 000150 0000140 630
Andre kostnader 11 00011 00002 673

S um kostnad 2 379 5651 227 69001 939 579

Driftsresultat 23500121 204

FINANS POS TE R

R enteinntekt 00010 844

Netto finansposter 000-10 844

Å rsresultat 23500132 048

Overført sameiekapital 000132 048
S UM OVE R FØ R INGE R 000132 048
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20222023

Balanse 2023 Torggå rden S ameie

Note

E IE NDE LE R

Anleggsmidler

Omløpsmidler

Fordringer

R estanser felleskostnader 09 198
Andre kortsiktige fordringer 0427
Forskuddsbetalte kostnader 039 672

Bankinnskudd og kontanter

Innestå ende bank 0527 223

S um omløpsmidler 0576 519

S UM E IE NDE LE R 0576 519
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20222023

Balanse 2023 Torggå rden S ameie

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E genkapital

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 0132 048
S um opptjent egenkapital 0132 048

S um egenkapital 0132 0484

Gjeld

K ortsiktig gjeld

Leverandørgjeld 0312 175
Annen kortsiktig gjeld 0132 296
S um korts iktig gjeld 0444 471

S um gjeld 0444 471

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 0576 519

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _                Dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Kenneth S chie
S tyreleder

Bente Veslum
S tyremedlem

Ann Kristin S olli Borgersen
S tyremedlem
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Noter å rsregnskap 2023 Torggå rden S ameie

Note 0 - R egnskapsprinsipp

Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.
S ameiet er stiftet 30.09.2022. men regnskapså ret 2023 er første ordinæ re driftså r.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett å r. Ø vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til på lydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjøres på  grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 å r og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader, mens på kostninger eller forbedringer tillegges
driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Felleskostnader bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/ tjenester skjer på  leveringstidspunktet.
Tjenesten inntektsføres etterhvert som de opptjenes.

S kattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Boligsameiet bestå r av 39 boligseksjoner og 9 næ ringseksjoner.
E iendommen er oppført på  g.nr 55, b.nr 164 i S kiptvet kommune. Byggeå r er 2022. E iertomt på  1689,60kvm.
S ameiets eiendommer er forsikret gjennom IF  S kadeforsikring, polisenr. S P4819314.
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Noter å rsregnskap 2023 Torggå rden S ameie

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20222023

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 01 238 305
  3609 Leie parkering 030 795
  3610 S ameieinnbetalinger 085 965
  3618 Leietillegg strøm 0705 718

S um 02 060 783

Note 2 - K ostnad eiendom/lokaler
20222023

  6341 Brannalarm 026 366
  6361 Fast renhold 031 250
  6390 Andre driftskostnader 0245 000

S um 0302 616

Note 3 - R eparasjon og vedlikehold
20222023

  6602 Vedlikehold VVS 06 438
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 06 091
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 011 081

S um 023 609
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Noter å rsregnskap 2023 Torggå rden S ameie

Note 4 - E genkapital
E genkapital

per 31.12
E ndringerE genkapital

per 01.01

E genkapital

Innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Å rets resultat 132 048132 0480
S um opptjent egenkapital 132 048132 0480

S um egenkapital 132 048132 0480
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Årsmelding 2023 - Torggården Sameie

Styresammensetning
Styret har etter årsmøte 2023 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Kenneth Schie (fratrådt fra styret 29.05.24)  
Styremedlem, Bente Veslum  
Styremedlem, Ann Kristin Solli Borgersen  
Varamedlem, Kjell Pedersen

Styret i Torggården Sameie består av 2 kvinner og ingen menn.

Virksomhetens art
Torggården Sameie er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og har til
formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Torggården Sameie
ligger i Skiptvet kommune, og har organisasjonsnummer 930512079    
Torggården Sameie består av 39 boliger og 9 næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.  
Revisor er KPMG.  

Forsikring
Torggården Sameie er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP4819314. Ved
skadesaker skal henvendelse gjøres til styret. Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen
polise.

HMS/Internkontroll
Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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



 

 

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

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
















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









    




















    






 

  
  








 
 
 








 
 
 
















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








 
   






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Samlet rapport for matrikkelenhetMatrikkelrapport MAT0001

Kommune: 3116 - SKIPTVET
Gårdsnummer:

Bruksnummer:

Festenummer:

Seksjonsnummer:

55
164

33

Utskriftsdato/klokkeslett: 24.09.2024  kl. 12:45

Produsert av: Grethe Bogen - 0127 Skiptvet

For matrikkelenhet:

Side 1 av 924.09.2024 12:45
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Matrikkelenhet
Matrikkelenhetstype: Seksjon
Bruksnavn:
Etableringsdato: 30.09.2022
Skyld: 0
Er tinglyst: Ja
Sameiebrøk: 42 / 3378 i matrikkelenhet 55 / 164
Formål seksjon: Boligseksjon

Eierforhold
Tinglyste eierforhold

AndelRolle Status Føds.d./org.nr Navn AdresseBruksenhet
NORDLIEN IDA CHARLOTTE 1 / 1040591Hjemmelshaver Storveien 31C

1816 SKIPTVET
H0501

Forretninger der matrikkelenheten er involvert
Forretningsdokumentdato Matrikkelføring

SignaturStatus Endret datoForretningstype
Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse
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Forretningsdokumentdato Matrikkelføring
SignaturStatus Endret datoForretningstype

Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

01.01.2024 01.01.2024smatmyndTinglyst 01.01.2024
Omnummerert til: 3116 - 55/164
Omnummerert fra: 3015 - 55/164
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/1
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/1
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/2
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/2
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/3
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/3
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/4
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/4
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/5
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/5
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/6
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/6
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/7
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/7
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/8
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/8
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/9
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/9
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/10
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/10
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/11
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/11
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/12
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/12
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/13
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/13
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/14
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/14
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/15
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/15
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/16
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/16
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/17
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/17

Omnummerering v/kommuneendring
Omnummerering
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Forretningsdokumentdato Matrikkelføring
SignaturStatus Endret datoForretningstype

Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/18
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/18
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/19
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/19
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/20
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/20
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/21
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/21
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/22
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/22
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/23
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/23
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/24
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/24
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/25
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/25
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/26
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/26
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/27
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/27
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/28
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/28
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/29
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/29
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/30
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/30
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/31
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/31
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/32
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/32
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/33
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/33
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/34
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/34
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/35
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/35
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/36
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/36
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Forretningsdokumentdato Matrikkelføring
SignaturStatus Endret datoForretningstype

Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/37
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/37
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/38
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/38
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/39
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/39
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/40
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/40
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/41
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/41
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/42
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/42
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/43
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/43
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/44
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/44
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/45
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/45
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/46
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/46
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/47
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/47
Omnummerert til: 3116 - 55/164/0/48
Omnummerert fra: 3015 - 55/164/0/48
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Forretningsdokumentdato Matrikkelføring
SignaturStatus Endret datoForretningstype

Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

12.09.2022 12.09.2022holtmarkTinglyst 04.10.2022
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Etablert/Endret 3015 - 55/164
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/1
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/2
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/3
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/4
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/5
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/6
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/7
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/8
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/9
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/10
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/11
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/12
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/13
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/14
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/15
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/16
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/17
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/18
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/19
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/20
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/21
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/22
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/23
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/24
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/25
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/26
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/27
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/28
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/29
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/30

Seksjonering
Seksjonering 22/593
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Forretningsdokumentdato Matrikkelføring
SignaturStatus Endret datoForretningstype

Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

ArealendringMatrikkelenhetRolle
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/31
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/32
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/33
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/34
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/35
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/36
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/37
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/38
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/39
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/40
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/41
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/42
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/43
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/44
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/45
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/46
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/47
Etablert/Endret 3015 - 55/164/0/48

Aktive bygg som er registrert på matrikkelenheten
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Bygningsnr: 301 121 894
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Stort frittliggende boligbygg på 5 etg. el. mer
Næringsgruppe: Kulturell virksomhet, underholdning og

fritidsaktiviteter
Bygningsstatus: Igangsettingstillatelse
Energikilder: Elektrisitet
Oppvarming:

Bebygd areal: 567,4
Bruksareal bolig: 1 158
Bruksareal annet: 1 127
Bruksareal totalt: 2 285

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 17
Ant. etasjer: 7
Vannforsyning: Tilkn. off.

vannverk
Avløp: Offentlig

kloakk
Har heis: Ja

Datoer
Rammetillatelse: 15.01.2022
Igangsettingstillatelse: 15.01.2022
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
H07 1 104 20 124 0 0 151 0 0
H06 1 116 22 138 0 0 217 0 0
H05 5 330 55 385 0 0 434 0 0
H04 5 338 55 393 398 43 441 0 0
H03 5 270 176 446 317,9 195,1 513 0 0
H02 0 0 368 368 0 500 500 0 0
H01 0 0 431 431 0 500 500 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
2800 Storveien 31 C H0501 Bolig 42,8 2 Kjøkken 1 1 55/164/0/33
Kontaktpersoner
Rolle Føds.dato/org.nr Navn AdresseBruksenhet
Tiltakshaver 994953206 SKIPTVET SENTRUMSUTVIKLING AS C/O Aider AS

Petter Dass gate 3
8656 MOSJØEN

Bruttoareal bolig: 715,9
Bruttoareal annet: 1 238,1
Bruttoareal totalt: 2 756

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6594930 Øst: 622405

Elektrisk
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Oversiktskart for 55 / 164 / 0 / 33 Målestokk 1:1 000
EUREF89 UTM Sone 32

N
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Nabolagsprofil
Storveien 31C - Nabolaget Skiptvet/Meieribyen - vurdert av 36 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Eldre

Offentlig transport

Meieribyen 2 min
Linje 405, 640 0.2 km

Askim stasjon 14 min
Linje R22 13.6 km

Oslo Gardermoen 1 t 22 min

Sandefjord lufthavn Torp 1 t 59 min

Skoler

Vestgård skole (1-4 kl.) 10 min
186 elever, 10 klasser 0.7 km

Kirkelund skole (5-10 kl.) 17 min
307 elever, 15 klasser 1.2 km

Askim videregående skole 15 min
850 elever, 47 klasser 12.8 km

Mysen videregående skole 22 min
800 elever, 50 klasser 23.6 km

Ladepunkt for el-bil

Vestgårdveien 8 Skiptvet Kommune 7 min

Kommunehuset - Skiptvet kommune 7 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 76/100

Aldersfordeling

14
.4

 %
14
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 %

14
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 %
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%
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% 17
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 %
18
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 %
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 %
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 % 40

 %
38

.9
 %

22
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 %
19

.3
 %

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
Skiptvet/Meieribyen 2 036 932

Skiptvet kommune 3 846 1 677

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Finlandsskogen barnehage (1-5 år) 9 min
64 barn 0.7 km

Lindormen barnehage (1-5 år) 10 min
56 barn 0.8 km

Hestehoven gårdsbarnehage (0-5 år) 8 min
38 barn 7.6 km

Dagligvare

Rema 1000 Skiptvet 5 min
Post i butikk 0.4 km

Kiwi Skiptvet 7 min
PostNord 0.5 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Støynivået
Lite støynivå 92/100

Gateparkering
Lett 90/100

Sport

Damveien balløkke 5 min
Ballspill 0.4 km

Skiptvet stadion 5 min
Fotball 0.4 km

Skiptvet Treningssenter 3 min

Boligmasse

67% enebolig
12% rekkehus
7% blokk
14% annet

Varer/Tjenester

Askimtorget 14 min

Vitusapotek Skiptvet 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

23% i barnehagealder
39% 6-12 år
22% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Skiptvet/Meieribyen
Skiptvet kommune
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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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.



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



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

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

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

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

+
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Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller 
dersom en budrunde avsluttes uten at 
handel er kommet i stand, kan en budgiver 
kreve kopi av budjournalen i anonymisert 
form.

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til å akseptere høyeste bud. 

4. Når en aksept av et bud har kommet frem 
til budgiver innen akseptfristens utløp er det 
inngått en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Storveien 31C
1816 SKIPTVET

Aktiv Eiendomsmegling
Sofie Gustavsen Kolshus

486 01 848
Sofie.gustavsen.kolshus@aktiv.no​

​
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