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Attraktivt beliggende
3-roms leilighet med alt
pa en flate!

Aktiv eiendomsmegling har gleden av & presentere
Frydensborgveien 1!

Attraktivt beliggende leilighet pé Kalstad med gangavstand til
videregdende skole, idrettshall, naturomrader og butikker.

Fra leiligheten er det 15-20 minutters gange til Kragerg sentrum. Her
finner man et variert utvalg av butikker, kafeer, restauranter etc, og
bussterminal med avganger til Tangen, som igjen bringer deg videre
mot Oslo og Kristiansand. Der finner en ogsé fergekaia som gir enkel
adganag til hele Kragergs fantastiske skjeergard.

Leiligheten bestdende av entré, stue/spisestue, kjgkken, bad, 2
soverom og bod/walk-in-closet. Det er i tillegg bod i kjeller.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 69 m?

BRA totalt: 69 m?
TBA: 5 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
2. etasje
BRA-i: 69 m2 Entré, stue, kjgkken, bad, 2 soverom og walk-in-closet.

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
5m?

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
4110 m?

Tomtebeskrivelse

Stor, felles tomt tilhgrende borettslaget. Pent opparbeidet uteomrade med gressplen
og spredt beplantning med blomster og busker. Det er i tillegg satt opp en egen
platting med mulighet for grilling.

Beliggenhet

Attraktivt beliggende leilighet pa Kalstad med gangavstand til videregaende skole,
idrettshall, naturomrader og butikker.

Kalstadsenteret med bensinstasjon og gatekjgkken er rett pa andre siden av gaten.
Det er bussholdeplass rett ved eiendommen og her gar det hyppige avganger til
Kragerg sentrum.

Fra leiligheten er det 15-20 minutters gange til Kragerg sentrum. Her finner man et

variert utvalg av butikker, kafeer, restauranter etc, og bussterminal med avganger til
Tangen, som igjen bringer deg videre mot Oslo og Kristiansand. Der finner en ogsa

fergekaia som gir enkel adgang til hele Kragergs fantastiske skjeergard.
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Det er fine turmuligheter i umiddelbar neerhet; bade Studsdalen, Kjenna og Storkollen
er verdt & nevnte.

Adkomst
Se kartskisse.

Bebyggelsen
Omradet bestar i hovedsak av eneboliger, nzering og leiligheter.

Bygningssakkyndig
Obm Bygg og Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Blokkleilighet oppfegrt i 1998, vesentlig i mur- og betongkonstruksjon. Det er vinduer
med isolerglass. Inngangsdegr til leiligheten er lyddgr. Det er balkongdgr med
isolerglass. Det er balkong av betong.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2016.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

1. Kjenner du til om det er/har veaert feil tilknyttet vdtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje,
rate, lukt eller soppskader?

Ja

Beskrivelse: Det var fukt pa badet nar jeg kjgpte. Varmekablene funket ikke da. Badet
er pusset opp og alt funker. Det er noen ganger lukt som siver opp av rgrene, med
mange maneders mellomrom de gangene det skjer.

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse: Kjenning som byttet varmekabler og fliser og veggplater. Generell
oppussing av badet.

2.1. Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja
Beskrivelse: Ja, for @ unnga nye problemer med varmekabler.

3. Kjenner du til om det er/har vaert tilbakeslag av avlgpsvann i sluk eller lignende?
Ja

Beskrivelse: Har opplevd en oppsamling av vann pa gulvet pa badet noen ganger nar
det dusjes samtidig som vaskemaskinen gar. (1-2 ganger i aret). En runde avlgpsrens
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er alltid lgsningen.

4. Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse: Vet ikke. Er i sa fall gjort samtidig som tidligere nevnt oppussing av bad.

5. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt
eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

Ja

Beskrivelse: Mener det har vaert noe fuktmerker i bodkjeller. Borettslaget har ordnet
opp i det sa vidt jeg vet.

6. Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

Ja

Beskrivelse: Tror ikke det er noe utettheter, men det har vaert byttet panel og belegg pa
utvendige vegger.

9. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa
eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

Ja

Beskrivelse: Mener borettslaget har satt ut muse/rottefeller/gift ute. Ikke sett noe i
forbindelse med min enhet.

10. Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
Ja
Beskrivelse: Har observert kre, usikker pa type. Er en stund siden jeg sa noen sist.

16. Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

Firmanavn: Vet ikke

Beskrivelse: Borettslaget har byttet noe fasade i ny og ne. Vet ikke firmanavn, men
borettslaget kan sikkert hjelpe med det.

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

Ja

Beskrivelse: Tror det fortsatt er planer om a bygge om til leiligheter pa andre siden av
veien. Mener det kom noe nabovarsel i forbindelse med det? Er en liten stund siden na.
Borettslaget har planer om a skifte tak en gang i framtiden.

26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan
medfgre gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
Ja
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Beskrivelse: Mener de vil gjgre noe med taket pa bygget. Om det vil medfgre gkte
felleskostander vet jeg ikke.

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

Beskrivelse: Satt ut rotte/musefeller utendgrs noen steder.

Innhold
Entré, stue/spisestue, kjgkken, bad, 2 soverom og bod/walk-in-closet. Det er i tillegg
bod i kjeller.

Standard
Praktisk og lettstelt leilighet beliggende i 2. etasje

Leiligheten bestar av entré, stue/spisestue, bad, 2 soverom og bod/walk-in-closet.

Romslig stue med plass til bade sitte- og spisegruppe. Herfra er det utgang til
sgr-vendt balkong med gode solforhold sommerstid.

Kjgkkeninnredning med hvite, profilerte fronter og laminert benkeplate.

Badet har flislagt gulv med varmekabler, og vatromsplater pa vegg. Badet inneholder;
servant med skap, dusjhjgrne, wc og opplegg til vaskemaskin.

Leiligheten inneholder 2 soverom, hvorav ett har egen bod/ walk in closet.
Leiligheten disponerer egen bod i kjeller.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

UTVENDIG

- Dgrer: Det er pavist dgrer som er vanskelig & apne eller lukke. Karmene i dgrer er
veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. Tilstandsgraden er gitt grunnet alder
sett i lys av forventet levetid. Avvikene gjelder i hovedsak balkongdgren.

- Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa tettesjikt/membran.

INNVENDIG

- Overflater: Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente. Gulver har
generelt stor slitasjegrad, og det er pavist store fuktskader i gulvet ved bade
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balkongdgren og inngangsdgren. Det er ikke kjent hva som har forarsaket denne, men
det kan vaere dgrer som har utettheter eller om det er dratt inn sng/vann, evt dgrer statt
apent.

- Etasjeskille/gulv mot grunn: Det er malt hgydeforskjell pd mellom 15-30 mm gjennom
hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik. Hgydeforskjell pa 25mm pa hele rommet i stue/spisestue.

- Radon: Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

- Innvendige dgrer: Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte
dgrer. Dgr til det ene soverommet tar litt i karmen.

- Bad ventilasjon: Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Det bgr etableres en luftespalte pa minimum 10mm under dor.

- Kjgkken overflater og innredning: Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning
utover normal slitasjegrad. Det er pavist svelling og skader pa enkelte kjgkkenfronter
og noe i underkant av benkeplate.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

- Avlgpsrgr: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

- Varmtvannstank: Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Forhold som har fatt TG3:

UTVENDIG

- Vinduer: Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. Tilstandsgrad 2 er
gitt grunnet alder sett i lys av forventet levetid. Det er pavist rateskade i utvendig
belistning pa vindu til venstre for inngangsder.

INNVENDIG

- Bad overflater gulv: Malinger viser at det ikke er fall til sluk (motfall). Det er pavist
etter malinger med krysslaser at gulvet er 5mm hgyere ved dusjkabinettet enn ved
dorterskel. Det er heller ingen membranoppkant ved dgren som kan hindre vanni a
renne ut.

Tekniske installasjoner

- Elektrisk anlegg: Det anbefales utvidet kontroll av det elektriske anlegget da det har
mangelfull dokumentasjon og ingen kjent kontroll de siste fem ar. Kostnadsestimat
gjelder kun el-kontroll, ytterligere kostnader kan palgpe. Lgs stikkontakt i boden ma
festes forsvarlig.

- Branntekniske forhold: Det er mangler pa brannslukningsutstyr i boligen iht.
forskriftskrav.

Opplysninger er hentet fra tilstandsrapport utarbeidet av OBM Bygg og Takst AS ved
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Ole Bjgrn Mofossbakke, datert: 18.07.2025

Innbo og Igsgre

Se ogsa beskrivelser under punktet om standard. Lgsgre/tilbehgr som gardinstenger/
oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem fglger i utgangspunktet
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan vaere borettslagets/aksjelagets/
sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende Igsgre/tilbehgr.

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

TV/Internett/Bredband
Grunnpakke Altibox (Flex M) er inkl. i felleskostnader.

Parkering
Fellesparkering pa borettslagets tomt.

Borettslaget har garasjer til utleie. Mulighet for & sette seg pa venteliste.

Forsikringsselskap
IF Skadeforsikring

Polisenummer
SP588092

Radonmaling
Det er ikke foretatt radonmaling, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Diverse

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)
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Enerqi
Oppvarming
Elektrisk.

Info stremforbruk
Navaerende eier hadde et stromforbruk pd 4698 kWh i 2024.

Energikarakter
D

Energifarge
Red

Info energiklasse

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

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 900 000

Info kommunale avgifter
Inngar i felleskostnader pr. mnd.

Formuesverdi primaer
Kr 410 420

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 1641678

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi
Formuesverdi for inntektsaret 2023.
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Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Felleskostnader inkluderer

Dekker renter og avdrag pa felleslan, kommunale skatter og avgifter, forsikring av
bygning, utvendig vedlikehold, forretningsfgrsel KBBL, brannvernutstyr og Altiboks Flex
M.

LANEBETINGELSER FELLESGJELD:

Lanet innfries : 2034

Rentesats : 5,9% pr. 23.07.2025

Langiver : Sparebanken Sgr

Avdrag og renter fellesgjeld utgjer kr. 1227,- og kr. 1625,- pr. mnd.
Resterende er driftsutgifter pa kr. 4 276,-

Tilsammen er det kr. 7 128,- i manedlig felleskostnad. pr. 2025.

Felleskostnader pr. mnd
Kr7128

Andel Fellesgjeld
Kr 261 433

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
01.07.2025

Avdrag Fellesgjeld
Kr 1625

Rentekost. fellesgjeld
Kr1227
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Andel fellesformue
Kr 69 444

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget

Borettslagsnavn
Bigrnehaven Borettslag

Organisasjonsnummer
979990 200

Andelsnummer
308

Om borettslaget

Borettslaget er tilknyttet KBBL og en blokk med 25 leiligheter. | 1. etg. er det
naeringslokale.

Kjgper og evt. medeier ma tegne medlemskap i KBBL. Innmeldingsavgift; kr. 500,- pr.
medlemskap. Hovedeiers arskontingent utgjer kr. 350,- pr. &r og dekkes av
felleskostnadene. Medeier far tilsendt arlige kontingent krav.

Lanebetingelser fellesgjeld

Borettslagsmodellen innebaerer at en andelseier kan bli ansvarlig for felleskostnader
andre andelseiere ikke betaler, herunder felleskostnader for usolgte andeler i et
prosjekt. Enkelte borettslag er tilknyttet en sikringsordning som reduserer
borettslagets risiko for tap pa grunn av andelseiernes betalingsmislighold. En avtale
om sikringsordning kan sies opp, veere tidsbestemt og belgpsmessig avgrenset.

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget er tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av
felleskostnader. Tilbyder av sikringsordningen er Borettslagenes Sikringsordningen AS.
Borettslag som har tegnet forsikring kan si opp avtalen innen 1 desember, med
virkning fra kommende arsskifte. Etter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak
om oppsigelse av forsikringen gjgres av borettslagets generalforsamling.
Forsikringsselskapet kan til enhver tid si opp en avtale med forsikringstaker dersom
forsikrede ikke oppfyller de krav som er lagt til grunn ved fgrste gangs forsikring.

Forkjopsrett
Medlemmer av borettslaget/boligbyggelaget har forkjgpsrett. Kontakt megler for
informasjon rundt meldefrister etc.
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Styregodkjennelse
Kjgper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at godkjennelse blir gitt.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn.

Vedtekter/husordensregler
Relevante bestemmelser fra vedtektene:

- Hver andel gir enerett til 4 bruke en bolig i borettslaget og rett til 4 nytte fellesarealer
til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og
forholdene.

- Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

- Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsombhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

- En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa eiendommen som
er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning
kan ikke nektes uten saklig grunn.

- Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt
forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom
gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av
eiendommen.

- Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

- Vedlikeholdsplikt: Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet
areal som hgrer boligen til, i forsvarlig stand. Borettslaget dekker kostnader med
utskifting av beredere. Elektriker og rgrlegger arbeid skal utfgres av godkjent firma.
Dette skal dokumenteres.

- Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt
ved innbrudd og uveer.

- Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

- Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre,
plikter andelseieren straks a sende melding til borettslaget.

- Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

- Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende a selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 fgrste
ledd.

- For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver
tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

Relevante bestemmelser fra husordensregler:

- Andelseieren ma sgke styret om fremleie av leiligheten. Andelseieren er ansvarlig for
leietakerens plikter.
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- Plikt til & sgrge for ro i sin bolig, og at alle som gis adgang til bolig eller omradet
forgvrig ikke volder ubehag eller ulempe for andre beboere. Stgyende arbeid (eks.
hamring/banking) ma ikke finne sted etter kl 21:00. Enhver beboer har krav pa nattero
mellom kl. 23:00-06:00. Musikk- eller sangundervisning er ikke tillatt uten styrets
skriftlige samtykke.

- Skade forarsaket under flytting eller pa annen mate, betales av andelseier som
forvolder skaden. Sykler etc. skal ikke oppbevares i trappeoppgang eller
adkomstgalleri.

- Uten borettslagets samtykke er det forbudt & male vinduer/vegger, samt sette opp
skilt o.1.

- Kjgring pa omradet er forbudt med unntak av ngdvendig kjgring i forbindelse med
renovasjon, flytting o.l.

Dyrehold
Ma sgkes om og godkjennes av styret.

Forretningsforer
Forretningsforer
Kragerg Bolig og Byggelag;

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 12, bruksnummer 265, seksjonsnummer 1 i Kragerg
kommune.Andelsnr. 308 i Bigrnehaven Borettslag med orgnr. 979 990 200

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

4014/12/265/2:

Dokumentnr: 901190 - Erklaering/avtale

DIVERSE SERVITUTTER - UFULLSTENDIG SPESIFISERT OVERF@RT FRA
HOVEDB@LET (MFL) - KAN INNEHOLDE PENGEHEFTELSER.

Overfgrt fra: Knr:4014 Gnr:12 Bnr:265

Gjelder denne registerenheten med flere

Denne tinglyste bestemmelse inneholder en "sekkepost" med tinglyste anmerkninger
som har fulgt med fra hovedbglet. Megler har ikke innhentet eller vurdert disse. Det er
usannsynlig at denne skal ha praktisk konsekvens for eiendommen. Anmerkningen vil
ikke bli slettet fra eiendommens grunnboksblad, eventuelle panthavere far prioritet bak
denne.

18.11.1949 - Dokumentnr: 1469 - Best. om adkomstrett
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Rettighetshaver: Knr:4014 Gnr:12 Bnr:307
Overfort fra: Knr:4014 Gnr:12 Bnr:265
Adkomstrett over tomt for naboeiendom.

06.08.1998 - Dokumentnr: 2318 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: Snr: 2

Formal: Samleseksjon bolig

Sameiebrgk: 1658/2629

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for seksjon 2 og utearealer, datert: 24.09.1998

Det foreligger fasade- og plantegninger for eiendommen. Disse stemmer godt med
dagens Igsning av leiligheten og av fasade.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
24.09.1998.

Vei, vann og avlgp
Offentlig.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen omfattes av reguleringsplan "Bigrnehagen’, og er regulert til bolig/
forretning.

Ca. 50 meter i luftlinje fra leiligheten er det opparbeidet felles lekeplass for omradet.

Det er forretning i byggets 1. etasje, og boliger i overliggende etasjer. Den ubebygde del
av tomten tillates ikke nyttet til lagring uten godkjennelse.

Det er ikke tiltatt & etablere private servitutter som strider mot
reguleringsbestemmelsene.

Reguleringsbestemmelser og arealplankart ligger vedlagt salgsoppgaven.
Eiendommen omfattes ogsa av "Kommuneplanens arealdel’, og er merket som
naeringsvirksomhet og offentlig/privat tjenesteyting.

Reguleringsplan skal fortsatt gjelde.

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom andelseier selv eller
person nevnt i Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av

de to siste arene.

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
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arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bgq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar konsesjon

Eiendommen er ikke konsesjonspliktig, men kjsper ma via egenerklaering om
konsesjonsfrihet bekrefte at eiendommen skal benyttes til heldrsbolig. Dvs. at
minimum en person skal benytte eiendommen til sin primaere bolig. Det praktiseres
ikke personlig boplikt, slik at boplikten kan opprettholdes ved f.eks. utleie.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma 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 pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
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enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.
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Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
790 000 (Prisantydning)

261 433 (Andel av fellesgjeld)

1 051 433(Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

6 900 (Gebyr avklaring forkjppsrett)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

8 250 (Omkostninger totalt)
16 150 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
18 950 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

1 059 683 (Totalpris. inkl. omkostninger)

1 067 150 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
1 070 383 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))
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Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 8 250

Betalingsbetingelser

Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til @ heve og gjennomfgre dekningssalg for kjspers 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. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.
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Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris kr. 50 000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det
avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

19 800 Markedspakke

3 650 Oppgjgrsvederlag

5900 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

3 800 Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg pliktig

260 Utlegg utskrift av heftelser/servitutter (avg. fritt) pr stk

Totalt kr: 83 955

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 20 000 / 25 000for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Eileen Johnsen

Eiendomsmegler
wenche.eileen.solheim.johnsen@aktiv.no
TIf: 940 84 027

Oppdragstaker
Telemarksmegleren AS, organisasjonsnummer 985420785
Kirkegata 26, 3770 Kragerg

Salgsoppgavedato
13.08.2025
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Velkommen til
Frydensborgveien 1!



Rett pa utsiden av leiligheten er det anlagt til hyggelig felles uteomrade for borettslaget.
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Velkommen inn!
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Herfra er det utgang til sgr-vendt balkong med gode solforhold sommerstid. (Digital styling)
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Kjgkken har adkomst fra stue.

Kjgkkeninnredning med hvite, profilerte fronter, laminert benkeplate.

26  Frydensborgveien 1



Leiligheten inneholder 2 soverom.
Hovedsoverom har praktisk bod/
walk-in-closet.

(Nederste bilde er med digital styling)
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Badet inneholder; servant med skap, dusjkabinett, wc og opplegg til vaskemaskin.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

gﬂg Boligbygg med flere boenheter
@ Frydensborgveien 1, 3772 KRAGER®
(I KRAGER® kommune

# gnr. 12, bnr. 265
# Andelsnummer 308

Sum areal alle bygg: BRA: 69 m? BRA-i: 69 m?

Befaringsdato: 16.07.2025 Rapportdato: 18.07.2025 Oppdragsnr.: 22467-1049 Referansenummer: SU1745

Autorisert foretak: OBM Bygg og Takst AS

el A l I
OBM Bygg og Tahst AS

Norsk takst ENERGIMERKE

Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

OBM Bygg og Takst AS

Rapportansvarlig

CLE Wgaw mefosiimane

Ole Bjgrn Mofossbakke
Uavhengig Takstingenigr
post@obmbyggtakst.no
478 29 381

‘ I I a I\ A
Norsk takst
Oppdragsnr.: 22467-1049 Befaringsdato: 16.07.2025

3 n
OBM Bygg og Tahst AS

Side: 2 av 24
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Frydensborgveien 1, 3772 KRAGER® OBM Bygg og Takst AS ‘
Gnr 12 - Bnr 265 Holtheia 2 k I I
4014 KRAGERQ 3766 SANNIDAL  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ® bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 22467-1049 Befaringsdato: 16.07.2025 Side: 3 av 24
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Frydensborgveien 1, 3772 KRAGER® OBM Bygg og Takst AS
Gnr 12 - Bnr 265 Holtheia 2
4014 KRAGER@ 3766 SANNIDAL  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

aTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Blokkleilighet etablert i 1998 i mur- og betongkonstruksjon. Pa
befaringen ble det i all vesentlighet funnet normal bruksslitasje,
med unntak av noen punkter som bgr/ma tas tak i. Det vises til
rapportens enkelte punkter.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1998

UTVENDIG G til side

Det er vinduer med isolerglass fra 1998.

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr og malt balkongdgr
i tre med isolerglass fra 1998.

Leiligheten har en balkong i betongkonstruksjon som er blitt flislagt
pa ca. 5m2

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett og belegg, veggene har tapet og
malte plater og innvendig tak er av malte etasjeskillere i betong.
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt
med radonsperre.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer. Dgr til kjgkken har
glassfelt.

VATROM Ga til side

Bad

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.

Veggene har baderomsplater og taket er malt.

Gulvet er flislagt og rommet har elektriske varmekabler.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Rommet har innredning med nedfelt servant,toalett,dusjkabinett og
opplegg for vaskemaskin.

Det er mekanisk avtrekk via fellesanlegg i bygningen.

KJOKKEN G til side
Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter og benkeplaten er
av laminat.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk via fellesanlegg i bygningen.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber.

Stoppekran er lokalisert i boden.

Det er synlige avlgpsrgr av plast.

Leiligheten har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter plassert i hjgrnet pa kjgkkenet.
Elektrisk anlegg med automatsikringer.

Leiligheten har rgykvarslere, men mangler brannslukningsapparat.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Oppdragsnr.: 22467-1049
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Alle undersgkelser er utfgrt som stikkprgver, noe som betyr at

ikke alle elementer er undersgkt i detalj. For eksempel kan det

10 hende at ikke alle vinduer og dgrer er blitt apnet eller lukket,
eller at gulvets planhet ikke er kontrollert i samtlige rom.

12

For rapporter som omhandler leiligheter i sameier eller
borettslag, er undersgkelsene begrenset til det som er

6 innvendig i leiligheten samt tilleggsdeler som boder, kott,
- balkonger eller lignende. Apenbare vedlikeholdsbehov eller
skader utvendig eller i fellesomrader ved adkomsten til

4
leiligheten og dens tilleggsdeler skal kommenteres.
Takstmannen har ikke flyttet mgbler eller inventar, slik at
2 skader eller feil som er skjult bak disse vil ikke bli inkludert i
3 rapporten.
0 g Det er ikke undersgkt om eventuelle tiltak, som terrasser,
B 760: Ingen awik uteboder, garaéjer, innredning av rom i kJeII.er/underetaSJe,
terrengforandringer etc. er omsgkt og godkjent.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som ikke krever tiltak Oppsummering av avvik
TG2: Awik som kan kreve tiltak Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
. TG3: Store eller alvorlige avvik rapporten.
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. Bollgbygg med flere boenheter
U LKD) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Anslag pa utbedringskostnad @ Uutvendig > Vinduer Gatilside
3
@ Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
) @  Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Galil side
© vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatilside
1
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
T
c
0 <

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
@  Tiltak over kr 300000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Innvendig > Overflater Ga til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gé il side

Innvendig > Radon Ga til side

Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

@  Utvendig > Dgrer Ga il side
0
0
1)
L1
&
&b

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

@) Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
0 Vatrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon

o Kjgkken > 2. Etasje > Kjpkken > Overflater og

innredning

Oppdragsnr.: 22467-1049
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Boligens energimerking

Beskrivelse

ENERGIMERKE

Energimerke

AQ na

Energimerket gir en god pekepinn pa om oppvarmingsutgiftene for boligen er haye eller lave. Det bestar av to
deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i boligen din.

Energikarakteren A-G: D P
Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe 5
om forventet forbruk av energi. Skalaen gar fra A som er best til G som er
darligst. '
1

*A og B er bygninger som normalt tilfredsstiller strengere krav enn det som er  : F 4 a
angitt i byggeforskriftene og/eller har effektivt varmesystem. 3

p———

*C er bygninger som i hovedsak tilfredsstiller de nyeste byggeforskriftene, og bygninger etter noe eldre
forskriftskrav med effektivt varmesystem.

*D, E, Fog G er bygninger som er bygget under eldre forskriftskrav enn dagens. Eldre hus som ikke er utbedret,
vil normalt fa en karakter nederst pa skalaen.

Oppvarmingskarakter:

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Karakteren er en fargeskala fra rgd til grann, hvor grgnn er best. En
grenn karakter betyr at du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og
fiernvarme gir god oppvarmingskarakter.

En red karakter betyr at boligen din er avhengig av elektrisitet, olje eller gass. Et bygg som bare har panelovner far
derfor en darlig oppvarmingskarakter.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1998 Leiligheten er fra 1998.

Anvendelse

Boligformal

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Det er vinduer med isolerglass fra 1998.

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
 Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet alder sett i lys av forventet levetid.
Det er pavist rateskade i utvendig belistning pa vindu til venstre for inngangsdegr.

Konsekvens/tiltak

* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

o Tiltak:

Eldre vinduer har normalt et hgyere varmetap og kan i noen tilfeller ha nedsatt funksjonsevne. Det ma paregnes jevnlig vedlikehold av vinduene. Det vil

pa sikt vaere ngdvendig a skifte ut vinduene, men ng@yaktig nar er vanskelig a si noe om.
Rateskadet belistning ma skiftes.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Dorer

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr og malt balkongdgr i tre med isolerglass fra 1998.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist dgrer som er vanskelig 8 apne eller lukke.

¢ Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Tilstandsgraden er gitt grunnet alder sett i lys av forventet levetid.
Awvikene gjelder i hovedsak balkongdgren.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.

Eldre ytterdgrer har normalt et hgyere varmetap og kan i noen tilfeller ha nedsatt funksjonsevne. Det ma paregnes jevnlig vedlikehold av dgrene, pa sikt
vil utskiftning vaere aktuelt, men eksakt tidspunkt for dette er vanskelig a si noe om.
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Tilstandsrapport

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Leiligheten har en balkong i betongkonstruksjon som er blitt flislagt pa ca. 5m2

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett og belegg, veggene har tapet og malte plater og innvendig tak er av malte etasjeskillere i betong. Behovet for oppussing
vil i stor grad vil veere pavirket av personlig smak og gnsker.

Vurdering av avvik:

¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Gulver har generelt stor slitasjegrad, og det er pavist store fuktskader i gulvet ved bade balkongdgren og inngangsdgren. Det er ikke kjent hva som har

forérsaket denne, men det kan vaere dgrer som har utettheter eller om det er dratt inn sng/vann, evt dgrer statt dpent.

Konsekvens/tiltak
o Overflater ma utbedres eller skiftes.

Oppdragsnr.: 22467-1049 Befaringsdato: 16.07.2025
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Frydensborgveien 1, 3772 KRAGER@ OBM Bygg og Takst AS ‘ I

Tilstandsrapport

Gulv ved balkongdgr Stue

Gulv ved hoveddgr. Det er ogsa noe pakjenning pa karmforinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av betongdekke.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Hgydeforskjell pd 25mm pa hele rommet i stue/spisestue.

Konsekvens/tiltak
 For 3 fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

Innvendige dgrer
Innvendig har boligen malte glatte dgrer. Dgr til kjgkken har glassfelt.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Dg¢r til det ene soverommet tar litt i karmen.

Konsekvens/tiltak
® Enkelte dgrer ma justeres.
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Tilstandsrapport

VATROM

2. ETASJE > BAD
Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Eier opplyser at badet ble pusset opp i 2018, og at det er gjort av ufaglaerte/egeninnsats/dugnad.

2. ETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har baderomsplater og taket er malt.

2. ETASIE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt og rommet har elektriske varmekabler.

Vurdering av avvik:

o Malinger viser at det ikke er fall til sluk (motfall).

Det er pavist etter malinger med krysslaser at gulvet er 5mm hgyere ved dusjkabinettet enn ved dgrterskel. Det er heller ingen membranoppkant ved
dgren som kan hindre vann i a renne ut.

Konsekvens/tiltak
¢ Pdviste avvik ma utbedres, gulvet ma bygges med riktig fall.

For & lukke avviket ma gulvet bygges med riktig fall. Mangler pa utbedringer kan gjgre at vann ved lekkasjer kan komme ut av badet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Oppdragsnr.: 22467-1049 Befaringsdato: 16.07.2025 Side: 12 av 24
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Tilstandsrapport

2. ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. Sluk er ikke inspisert i detalj da dusjkabinettet star over.

2. ETASIJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant,toalett,dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

2. ETASIE > BAD
Ventilasjon
Det er mekanisk avtrekk via fellesanlegg i bygningen.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Det bgr etableres en luftespalte pd minimum 10mm under dgr.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

Oppdragsnr.: 22467-1049 Befaringsdato: 16.07.2025
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Tilstandsrapport

2. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Fra bod tilstgtende vegg bak dusjkabinett. Maling i denne veggen
utelukker ikke at det kan veere fuktig i andre vegger eller gulv rundt vatrommet.

KIGKKEN

2. ETASIJE > KJBKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter og benkeplaten er av laminat. Hvitevarer er ikke funksjonstestet. Det er ikke montert automatisk
vannstopper. Dette er et krav i rom med vanninstallasjoner uten sluk i nyere forskrifter, men var ikke et krav i byggearet. Det anbefales 3 montere dette for

a forhindre vannlekkasjer.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist skader pé overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Det er pavist svelling og skader pa enkelte kjgkkenfronter og noe i underkant av benkeplate.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Awviket er estetisk og behov for utbedring vil avhenge av personlig smak og gnske. Om tilstanden forverrer seg kan det veere behov for utbedring.

2. ETASJE > KIBKKEN

Oppdragsnr.: 22467-1049 Befaringsdato: 16.07.2025 Side: 14 av 24
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Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk via fellesanlegg i bygningen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.
Stoppekran er lokalisert i boden.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
o Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Stoppekran

Avlgpsrgr

Det er synlige avlgpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Ventilasjon

Leiligheten har naturlig ventilasjon.
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Tilstandsrapport

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter plassert i hjgrnet pa kjgkkenet.

Arstall: 1998 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av
registrert elektrovirksomhet.

Elektrisk anlegg med automatsikringer.

Eier har gjennomgatt spgrsmal vedr elektrisk anlegg og vil opplyse om avvik som ikke er omtalt i denne taksten i sin egenerklzering.

Varmekabler og elektrisk utstyr er ikke funksjon testet, sa det vites ikke om de virker som de skal. Det kan vaere vanskelig for takstmannen a vite om det er
varmekabler i gulv og hvor kablene er montert da det er mange forskjellige styresystem som kan forveksles med styringer for vannbaren varme eller
annet, eier bes si ifra om vare opplysninger er misvisende eller feil.

Det er en stikkkontakt i boden som er Igs.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1998

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
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Tilstandsrapport
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Ukjent

4., Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget
8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig

tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det anbefales utvidet kontroll av det elektriske anlegget da det har mangelfull dokumentasjon og ingen kjent kontroll de siste fem ar.
Kostnadsestimat gjelder kun el-kontroll, ytterligere kostnader kan palgpe.
Lgs stikkkontakt i boden ma festes forsvarlig.

Generell kommentar
Undertegnede har ikke kompetanse til a tilstandsvurdere elektriske anlegg, utover synlige og helt opplagte feil. El-anlegg bgr kontrolleres av en autorisert
el-installatgr.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Branntekniske forhold
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Tilstandsrapport

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rddgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik

veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rddgivning.

Leiligheten har rgykvarslere, men mangler brannslukningsapparat.

1. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

3. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

4. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Ja

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 22467-1049 Befaringsdato: 16.07.2025
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 22467-1049
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Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)
2. Etasje 69 69 5
SumMm 69 5
SUM BRA 69
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, Soverom, Bad, Kjgkken,
2. Etasje .
Stue/spisestue, Soverom 2, Bod
Kommentar

Det er oppgitt areal etter ny arealstandard NS 3940:2023. Boligen kan ha sjakter, og piper som tas med som internt bruksareal. Bodarealer som
ligger i fellesarealer med disposisjonsrett kan endres av boligselskapet.
Det er ogsa en sportsbod i kjelleren som tilhgrer leiligheten, men denne ble IKKE arealmalt pa befaringsdagen da eier ikke var tilstede.

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

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 65 4
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
16.7.2025 Ole Bjgrn Mofossbakke Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

4014 KRAGER® 12 265 0 4110.3 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Frydensborgveien 1

Hjemmelshaver

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/BIGRNEHAVEN BORETTSLAG 979990200 Norheim Andreas Lavik

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
308

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet med sentral beliggenhet pa Kalstad med kort vei til butikker, idrettsanlegg og mer.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Siste hjemmelsovergang

Ar
1993
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei

Versjon Ny versjon Kommentar

1 18.07.2025

2 18.07.2025
For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

* Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 22467-1049
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

o For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

* Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

* Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

¢ Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar 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. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

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

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling 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.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa 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 pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for @ kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/SU1745

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

16.07.2025 Side: 24 av 24
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ENERGIATTEST

Adresse Frydensborgveien 1
Postnummer 3772 >
z
[}
Sted KRAGER@ B »
=
[}
Kommunenavn Kragerg i B
S
Gardsnummer 12 &
x
Bruksnummer 265 o
s D ﬂ
Seksjonsnummer 2 =)
s D
Andelsnummer — |.I=.I
2
Festenummer — £
£
[
Bygningsnummer 15604980 =)
[
c
Bruksenhetsnummer H0308 ; [ ]
=
Merkenummer Energiattest-2025-146997 Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 18.07.2025

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

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rad farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Andreas Lavik Norheim

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2016

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Frydensborgveien 1
3772 KRAGERY

4014-12/265/0/1

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1302250144 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
+Ja

Det var fukt pa badet nér jeg kjopte. Varmekablene funket ikke da. Badet er pusset opp og alt funker. Det er noen
ganger lukt som siver opp av rgrene, med mange maneders mellomrom de gangene det skjer.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2018

Beskrivelse av arbeidet: Bekjent som byttet varmekabler og fliser og veggplater. Generell oppussing av
badet.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2018

Beskrivelse av arbeidet: Bekjent som byttet gulv og veggplater. Generell oppussing av
badet.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?

+Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

De rev opp gamle fliser, membran og sluk. Erstattet med nye. Det var et skille mellom gammel membran og sluk

som forarsaket fukten som jeg ville bli kvitt. Nye varmekabler.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+Ja

Vet ikke om noe vannlekasjer, men det har veert byttet panel og belegg pa utvendige vegger. Mener det har vaert
noe fuktmerker i bodkjeller. Borettslaget har ordnet opp i det s& vidt jeg vet.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:
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1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2023
Firmanavn: Vet ikke

Beskrivelse av arbeidet: Byttet noe kledning her og der. Usikker pé& arstall
(ene).

Ufagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Byttet noe kledning her og der. Usikker pé& arstall
(ene).

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
+Ja

| butikkbygget under har det veert en vannlekasje, skjedde fer jeg flyttet inn.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 1999

Firmanavn: Vet ikke

Beskrivelse av arbeidet: Vet bare at det ikke var noe nytt problem senere, vet ikke nar, av hvem eller hva som
ble gjort.

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
+Ja

Det har veert fukt pa badet mitt, som tidligere nevnt. Mulig andre enheter sliter med det samme.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufaglaert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2018

Beskrivelse av arbeidet: Generell oppussing av
badet.

S7



58

A\

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

+Ja
Har observert kre, usikker pé type.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufaglaert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Satt ut middel mot
solvkre.

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
+Ja

Har opplevd en oppsamling av vann pa gulvet p& badet noen ganger nar det dusjes samtidig som vaskemaskinen
gar. (1-2 ganger i aret). En runde avlgpsrens er alltid lasningen.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomesvifte eller andre installasjoner?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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



A\

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omrédet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

+Ja

Tror det fortsatt er planer om & bygge om til leiligheter pa andre siden av veien. Mener det kom noe nabovarsel i
forbindelse med det? Er en liten stund siden na.

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

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt méalinger
for boligen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til
26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
+Ja

Ligger jo rett ved en vei, aldri blitt pavirket av trafikkst@y selv, men kan jo tenkes at noen er gmfintlige.

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til okte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?

+Ja

Mener de vil gjgre noe med taket pé& bygget. Om det vil medfare okte felleskostander vet jeg ikke.

Generelt
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29. Har boligen garasje eller avrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som felger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pé strem?
* Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ,
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‘ Dato

10.07.2025
Skatteetaten

U.off. offl . § 13, sktfv § 3-1

TELEMARKSMEGLEREN AS
Postboks 68
3791 KRAGER@

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 4014 KRAGERZ

Organisasjonsnr 979 990 200 Andelsnr 308
Eiendommens adresse:

Frydensborgveien 1, 3772 KRAGERJ

Formuesverdi for inntektsaret 2023:

Som primeerbolig: kr 410 420
Som sekundaerbolig:  kr 1 641678

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000



Trykt pa selvkopierende papir

Anmelder (navn, adresse) Byggherre (navn, adresse)
Sandaas Arkitekter A/S T. Reyeris dedsbo
Bogstadvn. 27 v/Stig Hundéa
0355 Oslo Bogstadvn. 27 B

0355 Oe=lo

Ferdigattest er gitt for
Eiendom/byggested

Frydensborgveien 1

Festenr.

265

Spesifikasjon

50089 igblokk m/dorretning u/e

g Vediag o5 _97 [128/97

Vi har besiktiget arbeidet i samsvar med pbl. § 99,

Det er ikke funnet noe som strider mot vilkarene i byggetillateisen eller gjeldende bestemmelser i bygnlngslovglvningen
Bygningen eller deler av den ma ikke tas i bruk til annet formal enn det byggetillatelsen (jfr. § 93) forutsetter. Bruksen-
dring krever saerskilt tillatelse, jfr. pbl. § 93.

Ferdigattesten gjelder seksjon 2, kdigdelen,
samt uvtearealene

Underskrift
Stempel/underskrift

Kragero 24.09.9¢ Arne Fuglestad \e.f )
Sign.

Nalarald Nilsen c/o Sarfdtangen”®ygg, Kalstad,

Navn |Adresse

Navn ]Adresse

Navn ]Adresse

W K-blankett 5139 Fortag: Sem & Stenersen Prokom AS, Oslo 1-90
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Nabolagsprofil

Frydensborgveien 1 - Nabolaget Kalstad/Frydensborg - vurdert av 21 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Godt voksne
e Etablerere

Offentlig transport
& Frydensborgveien kryss 2min %
Linje 459, 506, 607, 609 0.2 km
@ Neslandsvatn stasjon 23 min &
Linje F5 23.5km
X Sandefjord lufthavn Torp 1t3min &
X Kristiansand Kjevik 1147 min &
Skoler
Kragerg skole (1-10 kl.) 18 min #
504 elever, 29 klasser 1.5km
Kragerg videregaende skole 5min 4
483 elever, 24 klasser 0.4 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 88/100

Kvalitet pa skolene
Bra 67/100

* Naboskapet
AN .
i Haflige 65/100

Aldersfordeling

40.9 %
39.3%

129 %
10.8 %
14.5%
17.4%
15.5%
212%

59%
72%

&
©

389%

2
0
o
N

229 %
18.3%

[
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-184r) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

[ Kalstad/Frydensborg 1197 622
B Kragero 5530 3170
B Norge 5425412 2 654 586
Barnehager
Siritun barnehage (1-5 ér) 12 min %
66 barn 0.9 km
Frydensborg Gard barnehage (1-5 ar) 18 min %
45 barn 1.6 km
Rgmerverven barnehage (1-5 ar) 20 min %
43 barn 1.8 km
Dagligvare
Rema 1000 Kragerg 10 min %
Post i butikk, PostNord, sgndagsapent 0.9 km
Kiwi Kalstad 11 min %
Spndagsépent 0.9 km



Primaere transportmidler

1. Egen bil

K 2. Gdende

&, Turmulighetene
Al Naerhet il skog og mark 92/100
v Trafikk
Lite trafikk 85/100
v Kvalitet pa barnehagene
“ Veldig bra 85/100
Sport
@ Kragerghallen 5min %
Aktivitetshall 0.5km
@ Kalstad banen fotballbane 8 min %
Fotball 0.7 km
& Family Fitness Kragerg 19 min 4
& MOT Kragerg 18 min %
Boligmasse

B 64% enebolig
M 4% blokk
B 32% annet

Varer/Tjenester
ALTI Kragerg 13 min &
0 Vitusapotek Kragerg 21 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 28% i barnehagealder
B 40%6-12 ar
M 17%13-154&r

14% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

|
|
|
Enslig u. barn
e
|
1
Flerfamilier
|
|
|
0% 50%
B Kalstad/Frydensborg
B Kragerg
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 33% 33%
Ikke gift 48% 54%
Separert 16% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

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

VEDTEKTER
for
Eierseksjons sameiet Bigrnehaven Boligsameie

tilpasset og vedtatt i sameiermgte den 15/ 3 - 99 i medhold
av lov om eierseksjoner 23. mai 1997 nr 31

§ 1. EIENDOMMEN - FORMAL
Eierseksjons sameiet (heretter sameiet) omfatter gnr 12 bnr 265 i Kragers med péastaende
bygninger.

Sameiets navn er Sameiet Bigrnehaven.

Sameiet har til formal & ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av
eiendommen med fellesanlegg av enhver art.

| alle forhold vedr@rende eiendommen skal man séledes ivareta sa vel de behov som
normalt felger av drift og utleie av neeringslokaler, herunder butikk i 1. etg. som hensynet til
boligseksjonens markedsverdi og bokvalitet.

§ 2. ORGANISERING AV SAMEIET
Sameiet bestar av 2 seksjoner, en samleseksjon bolig og en naeringsseksjoner.

Sameiebrekene bygger pa bruksenhetenes areal der seksjon 1 ( neering ) utgjer
971 1 2629 og seksjon 2 ( bolig ) utgjer 1658 / 2629.

§ 3. RETTSLIG RADERETT

Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin seksjon. De andre sameierne har
likevel panterett i seksjonen for krav mot sameieren for et belep som svarer til folketrygdens
grunnbelap, jfr eierseksjonsloven §22.

§ 4. RETT TIL BRUK

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til & nytte fellesarealene il
det de er beregnet eller vanlig brukt til.



Bisrnehaven BS

Samleseksjon bolig skal kun benyttes til beboelse, og kan ikke - uten sameiestyrets skriftlige
godkjennelse brukes til ervervs - eller yrkesmessig virksomhet eller p& annen mate som
medferer ulempe for de @vrige sameierene / boligenhetene.

Drift av neeringsseksjonen skal ikke pafere de @vrige sameierene ulempe ut over hva som
normalt felger av bruk av lokalene til forretning, lager eller/og kontor. Virksomhet i
naeringsseksjonen kan ha apningstid som vanlig for tilsvarende virksomhet. Videre har
innehaver av naeringsseksjonen adgang til profilering pa eiendommens fasade, i trad med
hva som er vanlig for tilsvarende virksomhet, dog slik at lysreklame m.v. ikke er til sjenanse
for beboerne i eiendommen.

Omradet foran naeringsseksjonen i farste etasje disponeres eksklusivt og vederlagsfritt av
neeringsseksjonen til parkeringsplass. Likeledes skal samleseksjonen bolig ha eksklusiv
bruksrett og disposisjonsrett til ca 150 kvm av fellesarealene for oppfering av boder. | tillegg
har boligseksjonen eksklusiv bruks - og disposisjonsrett til trappeareal og fellesareal i kjeller
1. og 2. etasje og svalganger i 3. og 4. etasje.

§ 5. HUSORDENSREGLER

Det kan fastsettes interne ordensregler mv. som kun skal gjelde for boligseksjonen. | disse
reglene kan ogsa fastsettes egene bestemmelser for organiseringen av sameiets boligdel.

§ 6. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og derer, oppsetting av markiser, endring av utvendige farger etc, skal
godkjennes av styret, og kan skje etter en samlet plan for bygningen vedtatt av
sameiermotet.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene ma
godkjennes av styret fer byggemelding kan sendes. Hvis det sekes om endringer av ikke
uvesentlig betydning for de @vrige sameiere, skal styret forelegge spersmalet pa
sameiermptet til avgjerelse.

Ledning, rer o | nedvendige installasjoner kan feres gjennom bruksenheten hvis det ikke er
til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for nedvendig
ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

En sameier kan med styrets godkjenning gjennomfere tiltak pa fellesarealene som er
nedvendige pa grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

§ 7. FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet
(felleskostnader) fordeles pa sameierne etter sameiebraken, dog skal fordelingen skje slik at
utgifter som kan tilordnes en av seksjonene alene, skal bzeres av denne.
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Der szerlige grunner taler for det kan en kostnad fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

Den enkelte sameier betaler akonto belgp fastsatt av sameiermetet eller styret til dekning av
sin andel av felleskostnadene. Akonto belapet skal ogsa dekke avsetning av midler til
fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen.

§ 8. VEDLIKEHOLD

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning vedlikeholde egen bruksenhet slik at
det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre sameierne. Innvendige vann- og
avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med forgreningspunktet inn til
seksjonen, og de elektriske ledninger til og med seksjonens sikringsboks.

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr er
sameiets ansvar.

§ 9. MISLIGHOLD. PALEGG OM SALG OG KRAV OM FRAVIKELSE

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge seksjonen, jf eierseksjonsloven § 26. Medferer sameieren eller
brukerens oppfersel fare for @deleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er
hans oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens pgvrige brukere, kan styret
kreve fravikelse av seksjonen etter bestemmelsene tvansfullbyrdelsesloven, jf
eierseksjonsloven § 27.

§ 10.STYRET

Sameiet skal ha et styre bestaende av leder og nestleder, hvorav ett medlem fra hver
seksjon.

Styret er beslutningsdyktig nar mer en halvpart av medlemmene er {il stede, samt at
begge seksjoner er representert. Vedtak kan gjgres med mer enn halvparten av de
avgitte stemmer.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for
forvaltning av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
sameiermgtet.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller naerstaende har en fremtredende personlig eller skonomisk
seerinteresse .

| felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i felleskap sameiet og
tegner dets navn. Styret kan gi prokura.
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§ 11.SAMEIERM@TET

Sameiets pverste myndighet uteves av sameiermetet. Ordinzert sameiermate holdes hvert ar
innen utgangen av april. Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for metet og om
siste frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

Ekstraordinaert sameiermate skal holdes nar styret finner det nedvendig, eller nar minst en
sameier krever det, og samtidig oppgir hvilke saker han ensker behandlet.

Innkalling til sameiermete skjer skriftlig og skal bestemt angi de saker som skal behandles
pa metet. Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal det ordingere sameiermeatet alltid
behandle:

® Styrets arsberetning.

® Arets regnskap og budsjett.

B Valg av styremedlemmer.

W Valg av revisor samt fastsettelse av godtgjerelse.
B Saker som nevnt i innkallelsen.

| sameiermeatet har sameierne stemmerett etter sameiebrek som angitt tidligere.
( Jmf. eierseksjonsloven § 37, 1. ledd, 2. setning. )

Meptet skal ledes av styrets formann. Hvis formannen ikke er til stede, velger fellesmatet en
meteleder blant de tilstedevaerende sameierne.

Sameieren har rett til & mete ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt, og fullmakten anses & gjelde ferstkommende sameiermgte med mindre annet
fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake. Sameieren har rett til & ta med
radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom sameiermatet gir tillatelse.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg
selv eller naerstdende eller om sitt eget eller naerstaende ansvar.

§ 12.FORRETNINGSF@ZRER

Sameiet skal ha forretningsferer. Styret ansetter forretningsferer og andre funksjonaerer i
samsvar med lov om eierseksjoner § 41.

§ 13.MINDRETALLSVERN

Sameiermeatet, styret eller andre som representere sameiet kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.
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§ 14.ENDRINGER | VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekier kan besluttes av sameiermestet med minst 2/3 av de avgitte
stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.

§ 15.GENERELLE PLIKTER

Sameierne plikter & overholde bestemmelsene som felger av oppdelingsbegjeeringen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler fastsatt av sameiermptet.
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Kragero
Bolig- og Byggelag

ARSREGNSKAP

01.01 - 31.12.2024

040. Sameie Bigrnehaven

FORETAKS NR. 912 495 272

Kragerg Bolig-og Byggelag
Torvgata 2
3770 Kragerg
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RESULTATREGNSKAP 40 SAMEIET BIGRNEHAVEN

il

Note Resultat Resultat Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Inntekter
Inndekning av fellesutgifter 211 956 211 956 211 956 271 272
Sum inntekter 211 956 211 956 211 956 271 272
Driftskostnader
Revisjonshonorar 2 7 051 6410 7 051 7 545
Vedlikehold 0 0 36 855 36 855
Brayting / straing / plenklipping 67 562 11625 20 000 40 000
Forretningsfererhonorar 14 233 13762 14 233 14617
Forsikring 93 536 88915 94 817 103 255
Energi, stram 19 511 40 000 40 000 20 000
Andre driftsutgifter 2904 2574 2000 2 000
Sum driftskostnader 204 797 163 286 214 956 224272
Driftsresultat 7 159 48 670 -3 000 47 000
Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 923 895 1000 1000
Resultat av finansinntekt- og kostnad 923 895 1 000 1000
Ekstraordinare poster
Arsresultat 8082 49 565 -2 000 48 000
Overforinger
Overfart til annen egenkapital -8 082 -49 565 2000 -48 000
[ 40 SAMEIET BIGRNEHAVEN i




BALANSE SAMEIET BIGRNEHAVEN 2024 org nr: 912 495 272

Note Regnskap Regnskap
Pr31.12.24 Pr31.12.23
EIENDELER
Immaterielle eiendeler
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Omiopsmidler
Fordringer
Kundefordringer 106 106
Sum fordringer 106 106
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 142 088 203 813
Sum bankinnskudd 142 088 203 813
Sum omlapsmidier 142 194 203 918
SUM EIENDELER 142 194 203918
40 SAMEIET BIGRNEHAVEN
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BALANSE SAMEIET BIORNEHAVEN 2024 org nr: 912 495 272

Note Regnskap Regnskap
Pr 31.12.24 Pr31.12.23

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital 69 805 61723
Sum opptjent egerkapital 4 69 805 61723
Gjeld
Langsiktig gjeld
Annen langsiktig gjeld 60 882 108 882
Sum langsiktig gjeld 60 882 108 882
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 10 796 32 358
Leverandargjeld 711 956
Sum kortsiktig gjeld 11 507 33314
Sum gjeld 72 389 142 196
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 142 194 203918

KRAGER® BOLIG- OG BYGGELAG

Sted: Krﬂg)e_ré , dato: Ou N 03‘20 26

Pee Cadpen  Dirgitic LOW@J?
Bid seb_J

Petter Carlsen irdith John
Leder Nestleder
[ 40 SAMEIET BIZRNEHAVEN
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Noter

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er
Klassifisert som omlgpsmidler. Klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er basert pa

nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i iepet av et ar. @vrig gjeld er langsiktig gjeld.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke
forventes & vzere forbigaende. Reversering av tidligere nedskrivninger foretas dersom grunniag
for opprinnelig nedskrivning ikke lenger er tilstede.

Langsiktig gjeld bokfares til nominelt mottatt belap pa etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld
oppskrives ikke til virkelig verdi som falge av renteendringer.

Omlapsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balansefares til nomineit mottatt belap pa etableringstidspunktet.

inntektsfering av fellesutgifter skjer etter hvert som disse péiaper.

Note 1 - Disponible midler

2024 2023
Disponible midler IB 170 605 169 039
Endring disponible midler
Arets resultat 8082 49 565
Reklassifisert lan
Avdrag likviditetslan -48 000 -48 000
Arets endring disponible midler 1565 1565
Disponible midler UB 130 687 170 604
Omlgpsmidler 142 194 203 918
- Kortsiktig gjeld 11 607 33314
Disponible midler UB 130 687 170 604
Note 2 - Revisjonshonorar
Regnskap Regnskap
Pr 31.12.24 Pr31.12.23
6700 REVISJON 7051 6410
Sum 7051 6410

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon.

SAMEIET BIGRNEHAVEN
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Noter

Note 3 - Lan fra Biernehaven borettslag

Sameiet Bigrnehaven har renovert fasaden pa bygget. Bierehaven Boretislag lante penger til sameiet for & fa gjennomfert dette.
Lanet nedbetales med kr. 4.000,- pr mnd totalt 48.000,- pr.ar.

Lan fra Biernehaven barettslag

Opptak 2019 300 882
Avdrag 2020 48000
Avdrag 2021 48 000
Avdrag 2022 48 000
Avdrag 2023 48 000
Avdrag 2024 48 000
Lanesaldo 31.12.24 60 882
Note 4 - Egenkapital

2024 2023
Opptjent egenkapital pr 01.01 61723 12157
Avrets resultat 8082 49 565
Sum egenkapital pr 31.12 69 805 61723

Egenkapitalen er negativ fordi kostnadene har ekt mer enn budsjettet. Budsjettet for 2023 viser en gkning i felleskostnadene.

[ SAMEIET BIGRNEHAVEN




PROTOKOLL FRA ARSMOTE I SOU\’\%]R Lﬁ&)fﬁﬁwi\ \

Kragerg, den %IH 2025kl |5 “352.\0
Motet ble apnet og ledet av "PﬁﬁQ(—CU—(\)}e(\

Den oppsatte saksliste ble godkjent.

Sak 1. Konstituering
a. Navnopprop.

Det moatte ............. 9‘ ................. stemmeberettiga seksjonseiere. Antall fullmakter: ........

..... %L( ? L"&‘ . *-‘ \3\'\@&‘2‘?&’{\ ble valgt.

c. Valg av to personer til 4 undertegne protokoll.

S — T (e OF /)\\-\E:)?‘%l\\“f'.\lﬂ ble valgt.

d. Godkjenning av innkalling.

Det fremkom ingen merknader til innkallingen.

Sak.2. Arsrapport fra styret 2024

Styrets arsrapport for 2024 ble gjennomgatt.

gttt Qoo Wnanea . aies Codren

Vedtak. Styrets arsrapport for 2024 ble godkjent: = enstemmig / mot stemmer

Sak. 3. Arsregnskap for 2024

Revisors beretning ble referert.

Folgende hadde ordet.

................ ?Dwgbfijocﬂhbt’i4/@€k\ﬁc CM\WV\ '

Vedtak. Arsregnskapet for 2024 ble godkjent: K enstemmig / mot stemmer
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Sak.4. Valg. Styret for kommende periode bestér av:
Styremedlemmer velges for 2 ar, vara for 1 ar.

...................... sRALZAS L valgt for ?\ ar. X enstemmig/ _mot___ stemmer/ ikke pa valg

Nestleder?eﬂ'erc@r\mt"'\

Styremedlemiiiisimiannirmn i

...valgt for 2:.5&. X enstemmig /___ mot ___ stemmer/— ikke pa valg

....valgt for .......ar. CJ enstemmig / ___ mot stemmer/Uikke pé valg

Styremedlem. .. ...c.covveveereeeeieee e sneenes valgt for .......ar. O enstemmig / _ mot stemmer/ ikke pa valg

Styremedlem . .‘..valgt for .......ar. C enstemmig /_mot_stemmer/':ikke pé valg

Varamedlem........ovmiminsionmiessemeiseseseenne.. valgt for 1 ar. & enstemmig /_mot_stemmer/Dikke pé valg

Varamedlem. .........ccoeiviienieeereseeeeeeeee e valgt for 1 &r. d enstemmig / ___ mot stemmer/ Dikke pé valg
Valgkommite. ......ovvieiiiiniiiiiiiiieiee v (o] < PP
Sak 5. Godtgjering til styret.  Det ble vedtatt folgende: U enstemmig / mot stemmer

Leder farkr. ......... O ................ 1 honorar pr. ar. (styreperiode)

Andre som skal ha honorar:

Sak 6. Innkomne saker:

Arsmatet ble hevet k. \b'()é

(sign)




RAPPORT FRA STYRET 2024
FOR
SAMEIET BIGRNEHAVEN

Sameiet Bigrnehaven med adresse Frydensborgveien 1 gnr. 12 bnr. 265 er opprettet
mellom naeringsdel og boligdel og har som formal a ivareta sameiernes fellesinteresser
og administrasjon med fellesanlegg av enhver art.
Sameiebrgkene fordeler seg som falger.

Neering utgjer 1057 /2715

Bolig utgjer 1658 / 2715

Forretningsfarer:  Kragera Bolig- og Byggelag.
Revisor: Emnst & Young AS

Forutsetning for fortsatt drift er sikret giennom vedtekter vedtatt av Bisrnehaven sameie
og B/L Bigrnehaven.

Styret i sameie har siden sist sameiermgte 25.06.2024 bestéatt av falgende:

Leder: Frydensborgveien 1 Kragerg AS Petter Carlsen
Frydensborgveien 1, 3772 Kragera

Nestleder: B/L Biarnehaven Birgith Johnsen

Det er i perioden veert avholdt D’{ styremgter.

Som viktige saker kan nevnes:

Det ec Dbrc,ut,t gy nSbe avloke rvecl
Mcr{tn f\/\iﬁt\btn éor ?a@cﬁeﬂz();zg 26
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@konomi:

Sameiet hadde store vedlikeholdskostnader i 2019. Totalt har dette arbeidet kostet
kr 300 882,- som er lant av borettslaget. Dette er bokfart som annen langsiktig gjeld i
regnskapet og er budsjettert nedbetalt med kr. 48 000,- pr. ar.

Oversikt over disponible midler viser en gkning pa kr 1 565,-.
Med arets endring av disponible midler har vi en beholdning pr 31.12. pa kr 130 687 -

Resultatregnskapet viser overskudd pa kr 8 082,- og egenkapital er kr 69 805,-.

Budsjett for 2025 ble vedtatt med en gkning i manedlige felleskostnader pa 28 %
tilsvarende en gkning pa kr. 59 316,- fordelt pa seksjonseierne.

Likviditeten i sameie anses tilfredsstillende.

Kragero l‘) / 5 - 2025
Styret for Sameiet Bigrnehaven

%ﬁh i st Thec Gadnen..

Petter Carlsen



Budsjett Sameiet Biernehaven - 040

Inntekter Felleskostn. Antall Mnd 2024 2025
Felleskostnader - Neeringsdel 39% 8 802 1 12 82 524 105 624
Felleskostnader - Borettslaget 61% 13 804 1 12 129 432 165 648
Sum felleskostnader 211956 271272
Sum inntekter 211 956 271272
Bruk av oppsparte midler 50 000
Sum 261956 271272
Driftskostmader
6200. FELLES STR@M 40 000 20 000
6601. VEDLIKEHOLDSMIDLER 36 855 36 855
6760. SNORYDDING 20 000 40 000
6700. REVISJION 7051 7 545
6710. FORRETNINGSFORERHONORAR 14 233 14 617
7501. FORSIKRING AV BYGG 94 817 103 255
7790. ANDRE KOSTNADER 2000 2 000
Sum driftskostnader 214 956 224 272
Finansinntekter og kostnader
8050. RENTEINNTEKTER 1 000 1 000
2990. NEDBETALING AN FRA BIGRNEHAVEN BRL 48 000 48 000
Sum finansinntekter og kostmader 47 000 47 000
Sum utgifter 261 956 271272
. Vq
Kragers 28.10.2024 Budsjettet er styrebehandlet og godkjent den ﬂ:ﬂ A 2004

Karin Lohne Qouﬁ}zﬂjd\ '

Kragere Bolig- og Byggelag e S SR s ey
Leder
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Statsautoriserte revisorer Foretaksregisteret: NO 976 389 387 MVA
Ernst & Young AS TIf: +47 24 00 24 00
Ytre Strandvei 6, 3770 Kragerg www.ey.no

Sr.\ape the_fUture Postboks 230, 3781 Kragero Medlemmer av Den norske Revisorforening
with confidence

Til arsmgtet i Sameiet Bigrnehaven

UAVHENGIG REVISORS BERETNING
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Sameiet Bigrnehaven som bestar av balanse per 31. desember 2024,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024 og av
dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens
regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants
(IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene.
Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i &rsregnskapet, er ikke revidert.
Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen (styret) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et &rsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
arsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle sameiet eller virksomheten, eller ikke
har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Penneo Dokumentngkkel: LIUJP-HJ1VA-XS9IP-FIR52-VVMIE-W4GGO
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Shape the future
with confidence

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utaver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for & handtere
slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensikismessig som grunnlag for
var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter ikke blir
avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan
innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av
intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for a
utforme revisjonshandlinger som er hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensikismessige og om
regnskapsestimatene og tilharende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert
pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser
eller forhold som kan skape betydelig tvil om sameiets evne til fortsatt drift. Dersom vi
konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen
henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike
tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er
basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende
hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at sameiet ikke kan fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene
og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunktet for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker
gjennom revisjonen.

Kragerg, 31. mars 2025
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Therese Mostad
statsautorisert revisor

Uavhengig revisors beretning - Sameiet Bigrnehaven 2024

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Penneo Dokumentngkkel: LIUJP-HJ1VA-XS9IP-FIR52-VVMIE-W4GGO
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RESULTATREGNSKAP 39 BIGRNEHAVEN BORETTSLAG

Note Resultat Resultat Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Inntekter
Inndekning av felleskostnader 1796 706 1729 140 1774 200 2 232 900
Leieinntekt garasjer 21 000 21000 21000 21000
Andre driftsinntekter 1404 0 0 0
Sum inntekter 1819110 1750 140 1795 200 2 253 900
Driftskostnader
Lannskostnader 3 117 291 119 849 136 664 136 664
Revisjonshonorar 4 7 344 6676 7 344 7 858
Vedlikehold 5 267 204 188 816 175012 214 046
Broyting / streing / plenklipping 421 15 469 55 000 55 000
Forretningsfererhonorar 89 158 86 483 90 529 92 590
Andre tjenester 12 888 5625 0 0
Kabel-tv -47 519 109 610 128 700 149 700
Forsikring 2626 2 527 2607 2952
Kommunale avgifter 409 045 329 552 340 194 452 374
Fellesareal 109 860 152 942 125184 165 648
Kontigent KBBL/NBBL 10 201 9451 10 201 10 296
Andre driftsutgifter 19937 26 518 7 000 7000
Sum driftskostnader 998 456 1053516 1078 435 1294128
Driftsresultat 820 654 696 624 716 765 959 772
Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 23 142 11 085 5000 5000
Rentekostnad 403 534 392 599 454 691 374 370
Resultat av finansinntekt- og kostnad -380 392 -381 514 -449 691 -369 370
Ekstraordinzere poster
Arsresultat 440 263 315110 267 074 590 402
Overfaringer
Overfart til annen egenkapital 440 263 315110 267 074 590 402

39 BIGRNEHAVEN BORETTSLAG




BALANSE BIZRNEHAVEN BORETTSLAG 2024 org nr: 979 990 200
Note Regnskap Regnskap
Pr31.12.24 Pr 31.12.23

EIENDELER
Immaterielle eiendeler
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 10 397 315 397 315
Bygninger 6,10 18 522 685 18 522 685
Garasjer 6,10 266 990 266 990
Sum varige driftsmidler 19 186 990 19 186 990
Langsiktige fordringer
Langsiktige fordringer 7 60 882 108 882
Sum langsiktige fordringer 60 882 108 882
Sum anleggsmidler 19 247 872 19295 872
Omlepsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 6379 29 585
Andre leierestanser 0 175
Andre fordringer 227 662 72725
Sum fordringer 234 041 102 485
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 1500 202 1579 384
Sum bankinnskudd 1 500 202 1579 384
Sum omlgpsmidler 1734243 1681 869
SUM EIENDELER 20982 115 20977 741
[ 39 BIZRNEHAVEN BORETTSLAG ]
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BALANSE BIGRNEHAVEN BORETTSLAG

2024 org nr: 979 990 200

Note Regnskap Regnskap
Pr31.12.24 Pr31.12.23
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital 2500 2 500
Opptjent egenkapital 8 005 856 7 565 594
Sum egenkapital 8 8 008 356 7 568 094
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pant-og gjeldsbrev lan 9,10 6 366 325 6851674
Borettsinnskudd 10 6517 500 6517 500
Sum langsiktig gjeld 12 883 825 13369 174
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 41631 0
Skyldig off. myndigheter 31628 29 531
Palept lann, honorarer og feriepenger 11 411 5500
Palepne renter 5262 5441
Sum kortsiktig gjeld 89 933 40 473
Sum gjeld 12973 758 13 409 647
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 20982 115 20977 741
KRAGER®@ BOLIG- OG BYGGELAG
Sted: Kfa(&ﬁf@ . dato: 6/\5 -~ 25 / : 1
t ."‘ x j 1 - f '
[ L NPWpn U A ey
' Geir Sannes Pedersen Linda Bergan Raysel’and
Nestleder Styremedlem

39 BIGRNEHAVEN BORETTSLAG




Noter

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk,
samt forskrift om &rsregnskap og arsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omiapsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar etter balansedagen.

@vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.

Omlepsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi ved verdifall som ikke
forventes a vaere forbigaende. Reversering av tidligere nedskrivninger foretas dersom grunnlag for
opprinnelig nedskrivning ikke lenger er tilstede.

Fordringer
Restanser og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefares og avskrives over driftsmidlets forventede gkonomiske levetid.
Direkte vedlikehold av driftsmidier kostnadsfares lepende under driftskostnader, mens pakostninger
eller forbedringer tillegges driftsmidlets kostpris og avskrives i takt med driftsmidlet.

Bygninger

Avskrivningssatsen for bygninger er satt til null. Dersom det ikke er gjennomfert faktisk vedlikehold
som oppveier verdiforringelse pa bygningene, skal borettslaget regnskapsfare en tilsvarende
avsetning. Slik avsetning vil da vzere balansefart som vedlikeholdsavsetning under avsetninger for
forpliktelser.

Langsiktig gjeld
Langsiktig gjeld balanseferes til nomineit belep pa etableringstidspunktet.

Inntekter
Inntekstfering skijer etter opptjeningsprinsippet.

Note 1 - Disponible midler

2024 2023
A. Disponible midler 1 641 396 1753 444
B. Endringer disponible midler
Resultat 440 263 315110
Avdrag langsiktig gjeld -485 349 -475 158
Endringer i andre langsiktige poster 48 000 48 000
B. Endringer disponible midler 2914 -112 048
C. Disponible midler UB 1644 309 1641 396
Omlepsmidler 1734 243 1681 869
- Kortsiktig gjeld 89933 40 473
= Disponible midler 1 644 309 1641 396

BIGRNEHAVEN BORETTSLAG
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Noter

Note 2 - Garasjeregnskap

Utdrag fra regnskapet 2024 2023 2022 2021
Inntekter

Garasjeleie 21000 21000 21 000 31 500
Sum inntekter 21000 21000 21 000 31500
Kostnader

Forretningsfersel 8333 8333 8333 8333
Snoerydding 50% 0 7734 32375
Forsikring 1279 1214 1136 1080
Vedlikehold 8 856

Sum kostnader 18 468 17 281 9 469 41788
Resultat garasjer 2532 3719 11 531 -10 288

BIZRNEHAVEN BORETTSLAG




Noter

Note 3 - Lennskostnader

2024 2023

5100 LONN 42 369 45 600
5150 OPPTJENTE FERIEPENGER 5232 5631
5300 STYREHONORAR 54 000 54 000
5400 ARBEIDSGIVERAVGIFT 14 328 14043
5405 ARBEIDSGIVERAVGIFT FERIEPENGER 1363 575
Sum 117 291 119 849

Borettslaget har ingen ansatte.

BIZRNEHAVEN BORETTSLAG
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Noter

Note 4 - Revisjon

2024 2023
6700 REVISJON 7 344 6676
Sum 7344 6 676
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon.
Note 5 - Vedlikehold
2024 2023
6601 VEDLIKEHOLD BYGG 211 060 100 420
6603 VEDLIKEHOLD ELEKTRO 12034 56 032
6604 VEDLIKEHOLD UTVENDIG ANLEGG 29 662 21114
6620 REP.OG VEDL.HOLD UTSTYR 2939 0
6640 VEDLIKEHOLDSAVTALER 11 509 11 250
Sum 267 204 188 816

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygningene.

BIGRNEHAVEN BORETTSLAG




Noter

Note 6 - Eiendeler

Bygninger Garasjer Tomt Sum
Anskaffet ar 1998 2004 1998
Antatt levetid i ar
Kostpris 01.01 18 522 685 266 990 397 315 19 186 990
+ Nyanskaffet i aret
- Salg / utrangering av anskaffelseskost
Kostpris 31.12 18 522 685 266 990 397 315 19 186 990
Samlede avskrivninger pr 01.01
+ Avskrivninger i ar
- Avgang samliede avskr. pa anskaffelseskost
Samlede avskrivninger
Bokfort verdi 31.12 18 522 685 266 990 397 315 19 186 990
Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomfort.
Jmf note om vedlikehold.
Note 7 - Langsiktig fordring
Lan til Sameie Bigrnehaven
Laneopptak 2019 300 852
Avdrag IB 191 970
Avdrag 2024 48 000
UB 31.12.24 60 882
Note 8 - Egenkapital
2024 2023
Innskutt egenkapital 2 500 2500
Opptjent egenkapital pr 01.01 7 565 594 7 250 484
Arets resultat 440 263 315110
Sum egenkapital pr 31.12 8 008 356 7 568 094

BIZRNEHAVEN BORETTSLAG

101



Noter

Note 9 - Pantegjeld

Kreditor: Sparebanken Sor
Lanenummer: 28019311750
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2013
Rentesats: 6.00 %
Betingelser: Flytende rente
Beregnet innfridd: 30.06.2034
Opprinnelig lanebelap: 11 680 000
Lanesaldo 01.01: 6 851674
Avdrag i perioden: 485 349
Lanesaldo 31.12: 6 366 325
Saldo 5 ar frem i lid: 3460 597
Pantegjeld
Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 28019311750 268 359 536 718
15 261 433 3921495
5 244 493 1222 465
3 228 549 685 647
Note 10 - Gjeld'sikret med pant
2024 2023
Gjeld sikret med pant
Pantelan 6 366 325 6851674
Borettinnskudd 6 517 500 6 517 500
Sum 12 883 825 13369 174
Bokfort verdi av pantsatte eiendeler
Bygninger 18 522 685 18 522 685
Garasjer 266 990 266 990
Tomt 397 315 397 315
Sum 19 186 990 19 186 990

BIGRNEHAVEN BORETTSLAG
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Saksbeh.:

Fra periode: 2024-01

KARIN

Utskrift: 10.02.25 17:43

Hovedbok/Kontospesifikasjon
39 BIGRNEHAVEN BORETTSLAG

Side 1av 2

Til periode : 2024-12

6601 VEDLIKEHOLD BYGG

Bilagsnr Dato Periode Bilagstekst Mva Bankref: Debet Kredit
Inngdende saldo 0,00

3930003  10.01.24 2024-01 Kragere Glass & Ramme AS, Fakt: 1002-rep.darvric 2 529,00

3930011 22.02.24 2024-02 Bygg og Sanering AS, Faktura : 13129-skade H305 44 021,49

3930032 23.06.24 2024-06 Byggmakker Handel AS, Faktura : 16067070-maling 1710,78

3930053  30.08.24 2024-08 GANITT ENTREPREN@R AS, Faktura : 13434-kledi 22 252,46

3930054  31.08.24 2024-08 Byggmakker Handel AS, Fakt : 16480493-penselset 188,50

3930055  05.09.24 2024-09 Kragers Glass & Ramme AS, Faktura : 1271-vindu 8 499,00

3930057  17.09.24 2024-09 Servicealliansen Sgr AS, Fakt : 14703-besiktigelse 6 224,59

3930058 17.09.24 2024-09 Servicealliansen Sar AS, Faktura : 14706-vannskad( 47 598,73

3930062  23.09.24 2024-09 Skilbrei Bygg AS, Faktura : 1060-vindu 9 062,50

3930063  30.09.24 2024-09 Servicealliansen Sgr AS, Faktura : 14823-skade 4 927,86

3910035 22.11.24 2024-11 Ref. utlegg oppheng til stiger TT 119,80

3910035 22.11.24 2024-11 Ref. utlegg metallmaling, vernebriller TT 596,25

3930082  22.11.24 2024-11 Johnny Jensen AS, Fakt : 105115-lekkasje ved dor 21 883,00

3930087  30.12.24 2024-12 Servicealliansen Ser AS, Faktura : 15460-skade 41 446,09
Inngaende Saldo 0,00
Bevegelse i perioden: 211 060,05 0,00
Utgaende Saldo 211 060,05

6603 VEDLIKEHOLD ELEKTRO

Bilagsnr Dato Periode Bilagstekst Mva Bankref: Debet Kredit
Inngaende saldo 0,00

3930017  25.03.24 2024-03 El.inst.T.Jargensen AS, Faktura : 13170-flomlys 2 750,00

3910010  22.05.24 2024-05 Ref. utlegg lyslenke TT 299,00

3930056  12.09.24 2024-09 El.inst.T.Jergensen AS, Faktura : 13809-lamper 8 856,25

3910035 22.11.24 2024-11 Ref. utlegg ledpaere TT 129,00
Inngadende Saldo 0,00
Bevegelse i perioden: 12 034,25 0,00
Utgéende Saldo 12 034,25

6604 VEDLIKEHOLD UTVENDIG ANLEGG

Bilagsnr Dato Periode Bilagstekst Mva Bankref: Debet Kredit
Inngaende saldo 0,00

3910002  23.01.24 2024-01 Sngmaking av tak og platting HJ 1000,00

3910003  23.01.24 2024-01 Sngmaking av tak og platting SGJ 1 000,00

3930029  30.04.24 2024-04 Europris AS, Faktura : 076011277--utepotter 2 154,00

3930027 15.05.24 2024-05 Europris AS, Faktura : 076011332-Bensin 306,50

3910010  22.05.24 2024-05 Ref. utlegg snoskuffe TT 249,00

3910010  22.05.24 2024-05 Ref. utlegg trimmekniver TT 159,00

3930028  14.06.24 2024-06 @rvik Plantemarked AS, Faktura : 13912-planter 3982,60

3930040  15.07.24 2024-07 Europris AS, Faktura : 76011565-eddik 237,48

3930040  15.07.24 2024-07 Europris AS, Faktura : 76011565-fontene 249,00

3930040  15.07.24 2024-07 Europris AS, Faktura : 76011565-trykksproyte 349,00

3930042 15.07.24 2024-07 Europris AS, Faktura : 07601565-trykksprayte 349,00

3930042 15.07.24 2024-07 Europris AS, Faktura : 07601565-fontene 249,00

3930042  15.07.24 2024-07 Europris AS, Faktura : 07601565-eddik 237,48

3930045 28.07.24 2024-07 Byggmakker Handel AS, Faktura : 16286715-startlin 219,00

3930044  31.07.24 2024-07 Europris AS, Faktura : 076011629 3383,10

3930050  28.08.24 2024-08 @rvik Plantemarked AS, Fakt:13972-blomster, div 2 089,30

3930059  13.09.24 2024-09 Norsk Gjenvinning AS, Faktura : 900076736-cont 6 728,85

3930060 15.09.24 2024-09 Europris AS, Faktura : 076011770-silicone 199,00

3930060 15.09.24 2024-09 Europris AS, Faktura : 076011770-multispray 143,00

3930073  15.10.24 2024-10 Frithjof Johnsens AS, Faktura : 177544-serv.fres 4 875,00

3930081 15.11.24 2024-11 Europris AS, Faktura : 076011903-lyslenker 1 502,86
Inngaende Saldo 0,00
Bevegelse i perioden: 29 662,17 0,00
Utgaende Saldo 29 662,17
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Saksbeh.:

Fra periode: 2024-01

KARIN  Utskrift: 10.02.25 17:43

Hovedbok/Kontospesifikasjon

39 BIGRNEHAVEN BORETTSLAG

Side2av?2

Til periode : 2024-12

6620 REP.OG VEDL.HOLD UTSTYR

Bilagsnr Dato Periode Bilagstekst Mva Bankref: Debet Kredit
Inngaende saldo 0,00

3930019  15.04.24 2024-04 Frithjof Johnsens AS, Fakt: 175352-service, opplag 2 939,00
Inngdende Saldo 0,00
Bevegelse i perioden: 2 939,00 0,00

2 939,00

Utgaende Saldo



Budsjett B/L Biernehaven - 039

Inntekter Felleskostn.  Antall
Felleskostnader 6233 3
Felleskostnader 6 669 5
Felleskostnader 7128 15
Felleskostnader 7318 2
Sum felleskostnader

Altibox Flex M 499 25
Bruk av oppsparte midler

Sum inntekter

Driftskostnader

5100. LONN

5300. STYREHONORARER

5400. ARBEIDSGIVERAVGIFT

5990. VELFERDSTILTAK

6310. UTGIFTER SAMEIE

6601. VEDLIKEHOLDSMIDLER

6760. SNORYDDING

6700. REVISJON

6710. FORRETNINGSFGRERHONORAR
6950. ALTIBOX FLEX M 12
7440. KONTINGENT NBBL

7450. KONTINGENT KBBL

7520. SIKRINGSFOND

T751. EIENDOMSSKATT

7760. KOMMUNALE AVGIFTER FRA 2024
7760. KOMMUNALE AVGIFTER

7770. BANK / TRANSAKSJONSGEBYR
7790. ANDRE KOSTNADER

6011. AVSKRIVNINGER SNOFRES

Sum driftskostnader

Finansinntekter og kostnader

8050. RENTEINNTEKTER

8150. RENTER ANDRE PANTELAN

2220. AVDRAG PA ANDRE LAN

Sum finansinntekter og kostnader

Sum utgifter

Kragerg 25.10.2024

Karin Lohne
Kragere Bolig- og Byggelag

Mnd

12
12
12
12

12

3320
499
61,82
350

6,00 %

Leder

25
25
25
25

2024 2025
195912 224 388
349 440 400 140

1120 500 1 283 040
130 608 175 632
1796 460 2083200
149 700

200 000
1996 460 2232900

50 000 50 000

54 000 54 000

14 664 14 664

18 000 18 000
125184 165 648
192 735 209 526

50 000 50 000

7344 7 858

80 825 83 000
128 700 149 700

1451 1546

8750 8750

1347 1562

63 489 64 652
75770

276 705 387722
4500 4 500
2000 2000
1079 694 1348 898
5000 5000

454 691 374 370
467 074 514 632
916 765 884 002
1996459 2232900
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Budsjett B/L Bisrnehaven Garasje- 039

Inntekter Leie Antall Mnd 2024 2025
Garasjeleie 175 10 12 175 21 000
Sum felleskostnader 175 21 000
Sum inntekter 175 21 000
Driftskostnader
6601. VEDLIKEHOLDSMIDLER 4520 4520
6760. SN@RYDDING 5000 5000
6710. FORRETNINGSFORERHONORAR 9704 9590
7501. FORSIKRING AV BYGG 1276 1390
7790. ANDRE KOSTNADER 500 500
Sum driftskostnader 21 000 21 000
Sum utgifter 21 000 21 000
[ ;’/ =

Kragers 25.10.2024 Budsjettet er styrebehandiet og godkjent den ...../.. ( )
Karin Lohne Y. [ 0/
Kragerg Bolig- og Byggelag GLFOKLJC‘EL 101‘&“’&/\;&"\

Leder —
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PROTOKOLL FRA ORDINZAR GENERALFORSAMLING 1
B/L _BIGRNEHAVEN

K mqu @) .den 06.05 20251 _{F.00
Motet ble apnet og ledet av am'gqu ..... mwﬁﬂﬂQKﬁBlj

Den oppsatte saksliste ble godkjent.

Sak 1. Konstituering
a. Navnopprop.

1

Det motte 6 stemmeberettiga andelseiere. Fullmakter: ... ........

b. Valg av mstesekretaer

. A
.“'\’L_\-ﬂ\(ﬁs.({.\...h.-_. ; ‘APQ,LLF}Q,\Q A ble enstemmig valgt.

¢. Valg av to personer til 4 undertegne protokoll.

d. Spersmal om metet er lovlig innkalt.

Det fremkom ingen merknader til innkallingen.

Sak. 2. Arsrapport fra styret 2024.

Styrets arsrapport for 2024 ble gjennomgatt.

Folgende hadde ordet 3 -
9 A NS0t

Vedtak. Styrets &rsrapport for 2024 ble godkjent: Kenstemmig / mot stemmer

Sak. 3. Arsregnskap for 2024.

Revisors beretning ble referert.

Felgende hadde ordet

Vedtak. Arsregnskapet for 2024 ble godkjent: X enstemmig / mot stemmer

.
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Sak. 4. Valg. Styret for kommende periode bestir av:
Styremedlemmer velges for 2 ar, vara for 1 ar.

Styremedlem. e rmivssemressessmnssnommrpmaransen valgt for .......&r. ‘— enstemmig / __mot___stemmer/— ikke pa valg

Styremedlem s dsmmimisiiisias s sassmimi valgt for .......ar. C enstemmig /___ mot___ stemmer/— ikke pa valg
oy ol T — .

Varamedlem.. 5\ (rb“ﬁ ....... 3‘3867_] .......... valgt for 1 &r. x enstemmig / ___mot ___stemmer/'—ikke pé valg

Varamedlemrq;efc\&c-ft hvalgt for 1 &r. ){“Enstemmig /  mot___ stemmer/'—ikke pa valg

Valgkommite. ....cuveuveieinininenniiinineieaennas O vivied e des i s S

Sak.5. Godtgjering til styret.  Det ble vedtatt felgende: — enstemmig / mot stemmer

Leder far kr. 30 OOO i-‘- ....... i honorarer pr. ar. (styreperiode)

Andre som skal ha honorarer:

Neotlacel [0 000 e
Sumedln. Fooe s Vo 35 o

Godtgjeringen gjelder fra generalforsamling til generalforsamling og utbetales etterskuddsvis.

Sak. 6. Folgende personer ble valgt til & representere borettslaget pa rets generalforsamling i KBBL 11.06.25
kl1.17:30

1 delegert pr. 7. andelseier.

(ir. Yedenen

B oY Y w7 0 T,

Sak. 7. Innkomne saker. . N{ - . l/Q
CorpoTt MGk merdt  enslemg

%Ob

Generalforsan}lingen ble hevet kl. l ................................. o : </g/&4
s Lande BRaymn

(siom) / (51 gn) .......................
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Carport reglement Bigrnehaven Borettslag.

Bigrnehaven Borettslag eier carporten, beboere leier carport plassen av
borettslaget. Det er styret som leier ut plass. Spknad om plass / oppsigelse ma skje
skriftlig til styret / styreleder. Tildeling skjer etter ansinitet.

Carporten skal kun benyttes av beboere i Biprnehaven BRL og fremleie er ikke tillatt.

Leier plikter & bruke carporten til parkering av bil som er i bruk. Innehaver av carport
som ikke eier / kjgrer bil lenger, mister automatisk plassen og neste pa ventelisten

overtar carport plassen.

Leier er forpliktet til & benytte carporten til enhver tid, slik at parkeringsplasser blir
forbeholdt andre.

Det er ikke tillatt & bruke biloppstillingsplassen til lagring av gjenstander.

Borettslaget skal sgrge for at carporten star til radighet i leietiden og sarge for at
bygning og anlegg er i ordentlig stand.

Leietaker er ansvarlig og ma erstatte eventuelle selvforskyldte skader pa/i
carporten. Alt arbeid skal utfgres av en godkjent handtverker.

Den manedlige leiesum betales innen den 20. i hver mnd. KBBL er forretningsfarer
for borettslaget og foretar innkreving av leien. Betaler ikke leietaker carport plassen
til fastsatt tid kan borettslaget si opp leieavtalen med 1-en mnd varsel. Borettslaget
kan endre leien med 1-en mnd varsel.

Overtredelse av carport reglementet kan medfgre at borettslaget som utleier, med

full rett kan heve leieforholdet.

Forslag fra styret.
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Statsautoriserte revisorer Foretaksregisteret: NO 976 389 387 MVA
Ernst & Young AS TIf: +47 24 00 24 00

Ytre Strandvei 6, 3770 Kragerg www.ey.no

Postboks 230, 3781 Kragerg Medlemmer av Den norske Revisorforening

Shape the future
with confidence

Til generalforsamlingen i Bigrnehaven Borettslag

UAVHENGIG REVISORS BERETNING
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Bigrnehaven Borettslag som bestar av balanse per 31. desember 2024,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2024
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for
var konklusjon.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i &rsregnskapet, er ikke revidert.
Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen (styret) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et &rsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
arsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle borettslaget eller virksomheten, eller
ikke har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Penneo Dokumentngkkel: SDL8V-RG4DO-BOJ97-359P3-M1YCZ-20M52
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Shape the future
with confidence

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utaver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for & handtere
slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensikismessig som grunnlag for
var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter ikke blir
avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan
innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av
intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for a
utforme revisjonshandlinger som er hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilharende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert
pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser
eller forhold som kan skape betydelig tvil om borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi
konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen
henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike
tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er
basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende
hendelser eller forhold kan imidlertid medfere at borettslaget ikke kan fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene
og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunktet for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker
gjennom revisjonen.

Kragerg, 31. mars 2025
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Therese Mostad
statsautorisert revisor

Uavhengig revisors beretning - Bigrnehaven Borettslag 2024

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Penneo Dokumentngkkel: SDL8V-RG4DO-BOJ97-359P3-M1YCZ-20M52
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5326 Bigrnehaven Brl. Husorden

HUSORDENSREGLER

FOR
BORETTSLAGET BIZRNEHAVEN BRL

( Vedtatt pa generalforsamling 25.05.99)

1. INNLEDNING

Husordensreglene har til hensikt & sikre ro og orden og legge forholdene til rette for et hyggelig
milj@. Alle med tilknytning til borettslaget ma rette seg etter de palegg, regler og vedtekter som
gjelder til enhver tid. Evt. klager skal sendes skriftlig til styrets leder.

2. FREMLEIE AV LEILIGHETER |
Andelseieren méa sgke styret om fremleie av leiligheten. Andelseieren er ansvarlig overfor
borettslaget nar det gjelder skonomiske forpliktelser og for at leietaker retter seg etter

trivselsreglene.

3. BRUK AV LEILIGHETEN

De enkelte beboere plikter & serge for ro i sin bolig og for at

alle som gis adgang til bolig eller omradet for svrig ikke volder ubehag eller utempe for de
gvrige beboere.

Hamring, banking e.l. steyende arbeider ma ikke finne sted etter kl. 21.00. Enhver beboer har
krav pa nattero i tiden kl.2300-0600. Ved selskapelighet skal det tas rimelig hensyn til naboer.

Musikk- eller sangundervisning er ikke tillatt uten styrets skriftlige samtykke.

4. FELLESAREALER

Skade forarsaket under flytting eller p& annen mate, betales av den andelseier som forvolder
skaden.

Yire vedlikehold og renhold av fellesarealer belastes gjennom husleien.

Sykler, sparkststtinger, kjelker, batter, kasser og uvedkommende ting m.v. skal ikke
oppbevares i trappeoppgangene og pa adkomstgalleri.

Uten borettslagets skriftlige samtykke er det forbudt & male utv. vinduer og vegger, sette opp
skilt, montere m.v.

Parkering er kun tillatt pa anviste plasser.

Kiering pa omradet foravrig er forbudt med unntak av nedvendig kjering i forbindelse med
renovasjon, sykdom, flytting, vareleveranser etc.

r:\vedtekter\5326 husorden.doc Side1av3



5326 Bigrnehaven Brl. Husorden

5. SOPPEL

Husholdningsavfall som kastes i seppelkassene ma veere innpakket.

Det er ikke lov & oppbevare spppel pa platting / svalgang ved inngangsderer.

Annen avfall enn husholdningsavfall m& den enkelte beboer selv beserge bortkjert, slik avfall
ma ikke lagres i fellesrom/ssppelhus.

6. SKILTING
Det er den enkelte beboers ansvar at det anskaffes korrekt navneskilt pa ringeklokke og
postkasse. Den enkelte bes i slike tilfeller kontakte styret.

7. DYREHOLD
De som har dyr viser ansvar. Hund skal holdes i band pa borettslagets omrade. Ekskrementer
etter hunden skal fiernes. "Bruk pose"

r:\vedtekter\5326 husorden.doc Side 2av 3
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5326 Bigrnehaven Brl.

- BORETTSLAGET BIGRNEHAVEN
ERKLZAERING OM DYREHOLD

Undertegnede som har styrets tillatelse til & holde en hund/katt *) forplikter seg til &
overholde felgende regler :

1. Hunden skal fares i band pé borettslagets omrade. Jeg er kjent med politivedtektene
om hundehold og straffebestemmelser overfor hundeeiere som lar hunden ga
l@s nér det er bandtvang.

2. Jeg erklaerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for skader som min hund/katt *)
pafarer person eller eiendom i borettslaget. Jeg forplikter meg straks til & fierne
ekskrementer som mitt dyr etterlater seg.

3. Dersom det kommer berettigede klager over at mitt dyrehold sjenerer naboer,
forplikter jeg meg til & fierne dyret fra leiligheten, hvis ikke en minnelig ordning med
klagerne kan oppnas. Styret avgjer om en klage er berettiget.

4. Denne erklzeringen betraktes som en del av husleiekontrakten. Brudd pa
erkizeringen blir & betrakte som vesentlig mislighold.

Jeg er villig til & godta de endringer som andelseierne i generalforsamlingen finner det
ngdvendig a foreta.

Kragerg, den .../ .... - 199

adresse + leilighet

*) Stryk det som ikke passer.

r:\vedtekter\5326vedt.doc Side 8av 8



RAPPORT FRA STYRET 2024
FOR BORETTSLAGET 39. BIORNEHAVEN

Bigrnehaven borettslags virksomhet har som hovedformal 4 gi andelseierne bruksrett til egen bolig
i borettslagets eiendom (borett). I tillegg organiserer og forvalter borettslaget andre tiltak som har
sammenheng med andelseiernes borett.

Styret har i perioden fra sist generalforsamling den 28.05.2024 bestatt av folgende:

Leder: Birgith Johnsen

Nestleder: Geir S. Pedersen

Styremedlem: Linda B. Rayseland

Varamedlem: Ingjerd Barth og Kari Mette Tyssen
Forretningsfersel: Kragerg Bolig- og Byggelag
Revisjon: Emst & Young AS

Det er i perioden avholdt 5/ styremater og protokollfart M,saker.

Som viktige saker kan nevnes:

Bulgt od5

BKle fcllrﬁp Lﬂef
Flips

Tl / QlRLeks avlole
Voonskopler

115



OKkonomi:

Oversikt over disponible midler viser en ekning pé kr 2 914,-. Med érets endring av disponible
midler har vi en beholdning pr. 31.12. pad kr 1 644 309,-.

Budsjett for 2025 er vedtatt med en gkning i méanedlige felleskostnader pa 25,9 % tilsvarende
kr 458 700,- fordelt pé andelene.

P4 siste ars generalforsamling ble folgende godtgjering til styre bestemt.
Leder fér kr 30 000,- i honorar pr. &r (styreperiode).
Nestleder far kr 10 000,- i honorar pr. ar (styreperiode).

Styremedlemmer far kr 7 000,- i honorar pr. ar (styreperiode).
Varamedlemmer fér kr 3 500,- i honorar pr. ar (styreperiode).

Antall boliger omsatt i 2024: 3
Antall boliger som er utleid pr. 31.12: 3

Kragero 029/ [Q, -2025
Styret
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R 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 kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt 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 szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

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

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Frydensborgveien 1 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
3772 KRAGER® Saksbehandler: Eileen Johnsen
Telefon: 940 84 027
Oppdragsnummer: E-post: wenche.eileen.solheim johnsen@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar 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 kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



