
Vi ble etablert i 1985 og er en av Norges største eiendomsmeglerkjeder, 
målt i antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen 
salg og kjøp av bolig og fritidseiendom, prosjektmegling og næringsmegling. 
Vi får frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjøperne.

Aktiv - tar deg videre.

Velkommen til Aktiv 
Eiendomsmegling
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Bærøykjærringa 49 ‑ leil  
204

Leiligheten er velholdt og holder en gjennomgående god standard  
med lysmalte overflater og pene parkettgulv. Enheten ligger i 2. etasje  
med heis, alt på en flate og balkong på 27 kvm! Her har du fine sol‑ og  
utsiktsforhold, samt båtplass‑ og garasjeplass. Innbo, hagemøbler og  

deler av løsøre medfølger, med dette kan du flytte rett inn! 

Eiendommen har en fin utsikt utover Bærøyfjorden med holmer og  
skjær som omkranser byen. Herfra har du god oversikt over den  

livlige båttrafikken i området. Det er kun 3 minutters gange ned til  
sjøen hvor du har en egen båtplass i båtanlegget "Synken", og kun et  

par minutters gange til den populære stranden kalt "Grisen". Fra  
leiligheten er det ca. 5 min med hurtiggående båt til Kragerø sentrum  

hvor byens atmosfære er en attraksjon i seg selv. 

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 2 790 000,‑
Omkostn.:	 Kr 84 190,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 874 190,‑
Selger:	 Dag Arvnes
	 Trine Arvnes

Salgsobjekt:	 Fritidseiendom
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2007
BRA‑i/​​​​​​​​​BRA Total:	 72/​​​​​​​​​80 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./​​​​​​​​​bnr.	 Gnr. 31, bnr. 419
	 Gnr. 31, bnr. 371
Snr.	 6

Oppdragsnr.:	 1302230248

Ronny Jørstad 
Daglig leder / Eiendomsmegler

Mobil	 413 20 888
E‑post	 ronny.jorstad@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Kragerø
Kirkegata 26, 3791 Kragerø. TLF. 35 98 68 18

4 Bærøykjærringa 49 - leil 204, seksjon nr. 6



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 72 m²
BRA ‑ e: 8 m²
BRA totalt: 80 m²

Bruksareal fordelt på etasje

2. etasje
BRA‑i: 72 m² Gang, bod, kjøkken, spisestue, stue, 2  
soverom, bad. 
BRA‑e: 8 m² Bod. 

Tomtetype
Eiet

Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt for sameiet på ca. 14,757kvm.  
Fellesarealer er opparbeidet og beplantet. Det er  
lagt belegningstein ved inngangspartiet, samt grus  
på adkomstveier, stier og parkeringsplasser.  
Sameiet er ansvarlig for vedlikehold av fellesarealer.

Beliggenhet
Eiendommen har en fin utsikt utover Bærøyfjorden  
med holmer og skjær som omkranser byen. Herfra  
har du god oversikt over den livlige båttrafikken i  
området. Leiligheten ligger sørvestvendt med gode  
solforhold sommerstid. 

Det er kun 3 minutters gange ned til sjøen hvor du  
har en egen båtplass i båtanlegget "Synken", og kun  
et par minutters gange til den populære stranden  
kalt "Grisen". Fra leiligheten er det ca. 5 min med  
hurtiggående båt til Kragerø sentrum hvor byens  
atmosfære er en attraksjon i seg selv. Her  
arrangeres sommershow, konserter, utstillinger og  

teaterforestillinger. På sommerstid er Kragerø et  
yrende ferieparadis, og innbyggertallet firedobles. I  
sentrum finner du trange smug med sjarmerende,  
lokale forretninger og Bondens marked som  
arrangeres annen hver lørdag samt flere koselig  
spisessteder som tilbyr alt fra sushi, tapas og "fine  
dining". 

Til Valle er det drøye 15 min. Det er i tillegg kjørevei  
helt frem til leiligheten, dersom du ønsker å ta  
bilfergen fra sentrum. Bilen parkerer du i  
garasjeanlegget i underetasjen på leilighetsbygget/​​​​​​​​ 
felleshagen. 

Bærøy er en av de største og mest attraktive øyene i  
Kragerøs flotte skjærgård. Med over 15 kilometer  
med veier og stier er det rikelige muligheter for  
naturopplevelser. Det er merkede løyper langs de  
mest brukte stiene, så her kan du jogge eller  
spasere fra fjord til topp. Spesielt populære  
utfartsområder er badestranda på Gulodden og  
friområdet Paradisbukta med brygge og badeplass  
for både fastboende og gjester. Bærøkjerringa er lett  
tilgjengelig og som den høyeste toppen på øya (68  
moh) gir den praktfull utsikt i alle himmelretninger.

Nede ved båtanlegget er det i tillegg anlagt en  
badetrapp.

Adkomst
Se kartutsnitt på finn.no eller kontakt megler for  
veibeskrivelse. Bærøy har bilfergeforbindelse med  
Kragerø sentrum (se rutetider på fjordbat.no).  
Fergeleie ligger kun 250 meter fra leiligheten.

Bebyggelsen
Området er bebygget med hytter og fritidsleiligheter.  
I umiddelbar nærhet er det oppført nyere, moderne  
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fritidsboliger av samme type, preget av moderne  
arkitektur, med brutte tak og store glassflater. På  
øya ellers er det oppført både eldre og nyere  
fritidsboliger (og også noen få boligeiendommer).

Bygningssakkyndig
Jacob Unosen Ramberg

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
På eiendommen er det ført opp boligbygg med flere  
boliger. Horisontal‑ og vertikaldelt fritidsboliger. 

Opplysningene er hentet fra tilstandsrapport fra  
Ramberg Takst, datert 14.03.2024.  
Tilstandsrapporten ligger vedlagt i prospektet.

Innhold
Leiligheten ligger i 2 etasje med heis og inneholder: 

‑ Entré
‑ Stue
‑ Kjøkken
‑ 2 Soverom
‑ Bad/​​​​​​​​wc
‑ Bod 

Det er i tillegg en romslig bod med inngang fra  
fellesgangen i 2. etasje, rett ved leiligheten. Denne  
er perfekt for oppbevaring av vester, badeleker,  
ekstra stoler etc. 

Leiligheten disponerer en båtplass i Synken  
(båtplass nr. 38, ca. 2,5 m CC/​​​​​​​​brutto bredde), samt  
en parkeringsplass i garasjeanlegget i underetasjen  
på leilighetsbygget/​​​​​​​​felleshagen.

Standard
Leiligheten er velholdt og holder en gjennomgående  
god standard med lysmalte overflater og pene  
parkettgulv. Enheten ligger i 2. etasje med heis, alt  
på en flate og balkong på 27 kvm! . Her har du fine  
sol‑ og utsiktsforhold, samt båtplass‑ og  
garasjeplass. Innbo, hagemøbler og deler av løsøre  
medfølger, med dette kan du flytte rett inn! 

Du kommer først i et vindfang, som videre fører til to  
soverom, bod, bad og kjøkken/​​​​​​​​stue. Stue og kjøkken  
har åpen løsning, og utgang til sørvestvendt balkong  
hvor du kan nyte gode solforhold og en flott utsikt  
utover Bærøyfjorden. Den skråstilte fasen på  
balkongen gjør at det blir tilnærmet ingen innsyn.  
Kjøkkenet har lysmalte fronter i høyglans, laminert  
benkeplate og integrerte hvitevarer (komfyr,  
steketopp, oppvaskmaskin og kombinert kjøl/​​​​​​​​frys)  
som medfølger salget. Kjøkkenet har godt med  
benkeplass. Badet er flislagt med varmekabler i gulv  
og inneholder wc, servant med underskap og speil,  
dusjhjørne og opplegg til vaskemaskin. Det er totalt  
to soverom i enheten, hvorav det er plass til  
dobbeltseng/​​​​​​​​familiekøye på begge rom. Leiligheten  
har i tillegg en bod i leiligheten, samt en større bod  
ved inngangspartiet til leiligheten. 

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig  
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Denne er  
vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger  
informasjon om forhold som har fått TG 2.

Forhold som har fått TG2:
‑ Radonmålinger er ikke foretatt heller ikke andre  
tiltak mot radon, eiendommen ligger i et område  
som i NGU Radon aktsomhetskart er definert med  
"usikker" aktsomhetsgrad. tiltak: Det bør  
gjennomføres radonmålinger. Innhent  
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dokumentasjon om mulig

Opplysningene er hentet fra tilstandsrapport fra  
Ramberg Takst, datert 14.03.2024.  
Tilstandsrapporten ligger vedlagt i prospekt

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

Hvitevarer
Hvitevarer kjøkken og vaskemaskin bad medfølger.

TV/​​​​​​​Internett/​​​​​​​Bredbånd
Det er fiber, og mulighet for å tegne  
hytteabonnement. Kragerø Energi er leverandør av  
bredbånd og tv‑tjenester i området.

Parkering
Det medfølger en garasjeplass i underetasjen på  
bygget/​​​​​​​​felleshagen. Det er i tillegg muligheter for  
gjesteparkering. Leiligheten har kjøpt seg inn på  
felles ladestasjon rett sør for bygget. Det er to  
ladere, booking administreres via app.

Felles parkeringsplass benyttes for båtopplag  
vinterstid, frem til pinse. I garasjen er det også mulig  
å sette båten på vinteren, på egen parkeringsplass.

Forsikringsselskap
Gjensidige forsikring
Polisenummer

79959471

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming. Gasspeis med fjernkontroll.  
Det er i tillegg uttak for gassgrill på terrasse.

Info strømforbruk
Strømforbruket utgjorde 2585 kWt i 2023, i følge  
eier.

Energikarakter
C

Energifarge
Rød

Økonomi
Kommunale avgifter
Kr 15 210

Kommunale avgifter år
2024

Info kommunale avgifter
Disse omfatter vann, kloakk og renovasjon.

Eiendomsskatt
Kr 4 445

Eiendomsskatt år
2024

Info eiendomsskatt
Det gjøres oppmerksom på at det kan komme  
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt.  
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Beregning av eiendomsskatt vil kunne avhenge av  
om boligen er primær‑ eller sekundærbolig.

Formuesverdi primær
Kr 532 813

Formuesverdi primær år
2022

Andre utgifter
Tv /​​​​​​​ internett: Det er fiber, og mulighet for å tegne  
hytteabonnement. Kragerø Energi er leverandør av  
bredbånd og tv‑tjenester i området.

Forbruk av gass skal betales av hver enkelt leilighet.  
For dette formålet vil måleren ute på terrassen bli  
avlest fortrinnsvis en gang i året. Kostnaden vil følge  
leiligheten, ved salg av leiligheten plikter selger å  
gjøre de nødvendige avregninger med kjøper.  
Gassprisen skal beregnes ut fra totalkostnaden for  
fylling av gasstanken.

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

Boenheten
Eierbrøk
72/​​​​​​​2461

Felleskostnader
Kr. 2118,‑ pr. mnd. 

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene inkluderer utvendig forsikring av  
bygget, forretningsførsel, snørydding, strøm i  
fellesarealer, båtplass og kostnader til båtsameiet.  
321,‑ av fellesutgiftene pr. mnd er  
vedlikeholdskapital.

Ny eier må tegne innboforsikring.

Sameiet
Sameienavn
Lagunen Boligsameie

Organisasjonsnummer
 993736368

Om sameiet
Leiligheten er en del av Sameie Lagunen  
Boligsameie, og består av 31 seksjoner.
Det opplyses om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, jfr. Lov om eierseksjoner  
§22

Området består av tre sameier, de to andre er Gnr.  
31, Bnr 420 og Gnr. 31, Bnr. 421. De tre sameiene  
har felles vedlikeholdsansvar for fellesområdene.  
Det er pliktig medlemsskap i sameieforeningen. 

Forretningsfører: OBOS EIENDOMSFORVALTNING  
AS

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

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i sameiet.

Regnskap/​​​​​​​budsjett
Regnskap og protokollen fra generalforsamling  
ligger vedlagt i prospekt.

Styregodkjennelse
Det er ikke styregodkjennelse i sameiet.

Vedtekter/​​​​​​​husordensregler
I husordensreglene finner du blant annet info om når  
det skal være ro i sameiet, avfallshåndtering, låsing  
av ytterdører og garasjer, verandaer og grilling,  
skadeansvar og utleie. 

I vedtektene står det blant annet restriksjoner om  
solskjerming, vedlikeholdsansvar leilighetseier,  
fellesutgifter, info ang båtplass, parkering og lading  
av bil og bruk av fellesstrøm. 

Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt i  
prospekt. Det forutsettes at interessenter setter seg  
godt inn i dokumentene.

Dyrehold
I følge vedtektene er dyrehold er tillatt så lenge dette  
ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til  
skade eller ulempe for de øvrige brukerne av  
eiendommen.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Vårdugnad avholdes, hvis ikke særlige hensyn skulle  
tilsi noe annet, søndag 1. pinsedag. Hovedformålet  
er å sette utearealet i «vedlikeholdbar stand». I  
tillegg skal enkelt vedlikehold utføres både på eget  

areal og på areal der vi deler ansvaret for  
vedlikehold med de to andre sameiene på Gulodden.  
Typiske arbeidsoppgaver er kosting av garasjegulv,  
vedlikehold av vei, kutting av busker og trær  
inkludert fra parkeringsplassen og ned mot Synken  
og luking og stell av bed.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Eierskiftegebyr
Kr 6385

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 31, bruksnummer 419,  
seksjonsnummer 6 i Kragerø  
kommune.Gårdsnummer 31, bruksnummer 371 i  
Kragerø kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Det er legalpant for kommunale avgifter.

Følgende er tinglyst på eiendommens  
grunnboksblad:

Bestemmelse om adkomstrett/​​​​​​​​veg ‑ tinglyst  
04.10.2006/​​​​​​​​13.12.2006 ‑ dok.nr 3328/​​​​​​​​623902.  
Rettighetshaver er allmennheten. Denne tinglyste  
bestemmelsen gir allmennheten rett å benytte veier  
og stier på sameiets tomt gnr. 31, bnr. 419, 420, 421  
og 371 i Kragerø kommune. Bestemmelsen gir i  
tillegg allmennheten rett til å ferdes på stranden  
beliggende på gnr. 31, bnr. 420. 
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Bestemmelse om adkomstrett, bestemmelse om  
vannrett, bestemmelse om vann/​​​​​​​​kloakkledning og  
erklæring/​​​​​​​​avtale ‑ tinglyst 04.10.2006 ‑ dok.nr 3329.  
Denne tinglyste bestemmelsen sier følgende:
1. Gnr. 31 bnr. 371,419,420 og 421 snr. 1‑28 skal ha  
likestilt, vederlagsfri og gjensidig adkomst‑og  
ferdselsrett over hverandres eiendommer.  
Nåværende og fremtidige eiere av gnr. 31, bnr. 371 i  
Kragerø kommune skal ha vedlikeholdsansansvaret  
og bekoste driften av veistrekning og parkering på  
sameiet eiendom. 

2. Gjensidig og likestilt rett for gnr. 31 bnr.  
371,419,420 og 421 snr. 1‑28 til å ha liggende  
ledninger til vann og avløp, samt fiberoptiske kabler  
og elkabler. Kragerø kommune har rett til å ha  
liggende offentlige ledniger til vann og avløp over  
gnr 31, bnr. 421. 

Urådighet ‑ tinglyst 20.02.2009 ‑ dok.nr 124697
Kan ikke overskjøtes uten sammen med ideell andel  
250 /​​​​​​​​ 33625 av gnr. 31, bnr. 371
Dette er båtplassen som seksjonen disponerer i  
Synken.

Seksjonering ‑ tinglyst 20.10.2008 ‑  
dagboksnummer 848941
Opprettet seksjoner: 
Snr: 6 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 72/​​​​​​​​2461 

Tinglyste dokumenter kan fåes ved henvendelse  
megler.

Ferdigattest/​​​​​​​brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen, datert  
27.01.2010. Ferdigattest ligger vedlagt i prospekt.

Det foreligger tegninger stemplet av Kragerø  
kommune 20. november 2006. Tegningene stemmer  
godt med dagens løsning. Tegninger ligger vedlagt i  
prospekt.

Vei, vann og avløp
Offentlig vann og avløp, med private stikkledninger  
til offentlig nett. Veien opp til eiendommen er privat,  
men regnet som fellesvei med tinglyst adkomstrett  
over de respektive naboeiendommer. Synken  
båtsameie har brøyte‑ og vedlikeholdsansvaret for  
veien fra brua og frem til inngang/​​​​​​​​garasje i Lagunen.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til  
fritidsbebyggelse, friluftsområde og privat vei. Selve  
bebyggelsen ligger innenfor området regulert til  
fritidsbebyggelse med betegnelse F5. Eiendommen  
er en del av reguleringsplanen for "Gulodden  
Bærøy". 

I reguleringsplanen står det blant annet følgende om  
felt F5 som eiendommen ligger innenfor: 
"Terrassert fritidsbebyggelse. I tillegg tillates det i  
øvre del av Felt F5, konsentrert fritidsbebyggelse  
tilsvarende den i F1 og F3. 
F5 kan utbygges med inntill 34 enheter. Endelig  
plassering vurderes i egen bebyggelsesplan for  
dette området. Hver enhet i blokkbebyggelsen  
tillates, utbygd med inntill 100kvm BYA. Bruksareal  
som bare har adkomst fra fellesareal og som ikke  
tilhører boligens hoveddel, herunder garasje/​​​​​​​​ 
båtopplag, boder og tekniske rom, regnes ikke med i  
tillat bruksareal". 
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"For terrassert bebyggelse i felt F4 og F5 skal  
gesimshøyde og mønehøyde defineres i  
arronderingsplan og nøyaktige terrengprofiler, pga.  
prosjektets kompleksitet og tilpasning til  
steinbrudd. For felt F4 og F5, forutsettes det at  
parkering skal skje i parkeringsanlegg i  
bebyggelsens underetasje/​​​​​​​​kjeller. I  
parkeringsanlegg i bebyggelsens underetasje kan  
det tilrettelegges for båtopplag om vinteren".

Eiendommen har en eierandel i gnr. 31, bnr. 371  
(synken båthavn). Området er regulert til Privat  
småbåtanlegg. I reguleringsplanen står det blant  
annet følgende: 
"Innenfor området skal det tilrettelegges for privat  
småbåthavn med brygger – faste og/​​​​​​​​eller flytende  
slipp m.m. Alle fritidsboligene innenfor planomårdet  
skal gis rett til båtplass. Småbåtanlegg forutsettes  
opparbeidet og drevet av hyttevelforening eller  
sameie". 

Reguleringsplanen Gulodden ‑ Bærøy har følgende  
formål:
1: Byggeområder: Fritidsbebyggelse.
3: Offentlige trafikkområder: Havneområder land og  
sjø.
6: Spesialområder: Privat vei med rett til fri ferdsel,  
friluftsområde land, friluftsområde sjø og vassdrag,  
privat småbåtanlegg sjø og land, vann‑ og  
avløpsanlegg, renovasjon og trafo.
7: Fellesområder: felles parkering og felles  
lekeplasser. 
8: Fellesbestemmelser

Reguleringsbestemmelser og reguleringskart ligger  
vedlagt i prospekt. Interessenter oppfordres til å  
sette seg godt inn i reguleringskart‑ og  

bestemmelser før budgivning.

I kommunens arealdelplan er området vist til  
LNF‑formål. I tillegg ligger eiendommen innenfor  
skravert området med hensynssone H310, "ras og  
skredfare". 
I kommuneplanen står det at reguleringsplanen skal  
gjelde foran kommunens arealdelplan og dennes  
bestemmelser. 

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige  
regler som er til hinder for at hele eiendommen leies  
ut.

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

Kommentar konsesjon
Eiendommen ligger i en kommune med  
0‑konsesjon. Det må fylles ut egenerklæring om  
konsesjonsfrihet ved kjøp der kjøper bekrefter at  
eiendommen fortsatt skal benyttes som fritidsbolig.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med  
det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg  
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grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder  
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som  
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold  
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke  
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av  
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter  
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye,  
gjerne sammen med fagkyndig, før bud inngis.  
Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe  
kjøper burde blitt kjent med ved undersøkelse av  
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i  
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,  
anbefaler vi at kjøper rådfører seg med  
eiendomsmegler eller en fagkyndig før det legges  
inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til  
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, kan  
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik  
kjøper må kunne forvente ut ifra blant annet  
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme  
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige  
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i  
tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at  
opplysningen har virket inn på avtalen. En bolig som  
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt  
for slitasje, og skader kan ha oppstått. Slik  
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan  
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjør  
utbedringer nødvendig. Normal slitasje og skader  
som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må  
forvente, og vil ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal  
avviker fra faktisk størrelse. Avviket må være minst  
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel  

ikke en mangel dersom selger godtgjør at kjøperen  
ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller  
erstatning, må kjøper selv dekke tap/​​​​​​​kostnader opp  
til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel  
kommer først på tale når det er konstatert mangel  
ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen  
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.  
avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes,  
og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres  
som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt,  
herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som  
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp  
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk  
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  
næringsvirksomhet.

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

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger.  
Mulighet for hurtig overtagelse. Møbler, hagemøbler  
og deler av løsøre medfølger. Selger tar med seg  
personlige eiendeler, bilder, kjøkkenutstyr/​​​​​​​dekketøy,  
pynteting osv. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/​​​​​​​ 
hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av  
overtakelse.
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Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 790 000,‑ (Prisantydning)

Omkostninger:
10 400,‑ (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt)) 
2 800,‑ (Boligkjøperforsikring Pluss (valgfritt tillegg)) 
240,‑ (Pantattest kjøper ‑ lagt ut av megler)
500,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
500,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
69 750,‑ (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 2 790  
000,00))

84 190,‑ (Omkostninger totalt)

2 874 190,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 84 190

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at  
kjøpesum inkludert omkostninger er innbetalt og  
disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen  
overtakelse. Kjøpesummen skal innbetales fra norsk  
finansinstitusjon og/​​​​​​​eller fra kjøpers egen konto i  
norsk finansinstitusjon.

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

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis  
kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  

14 Bærøykjærringa 49 - leil 204, seksjon nr. 6

kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke  
kan gjennomføres eller blir forsinket, misligholder  
kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet  
vesentlig. Dette gir selger rett til å heve og  
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring Pluss og Boligkjøperforsikring  
fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og  
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages  
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem  
årene. Boligkjøperforsikring Pluss har samme  
dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg av  
fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i  
vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres  
oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan  
tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4  
500/​​​​​​​5 100/​​​​​​​5 700 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig  
av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av  
Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende  
2,7% av kjøpesum for gjennomføring av  

salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at  
oppdragsgiver skal dekke markedspakke kr.14.900,‑  
og oppgjørshonorar kr. 3650,‑.  
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 50.000,‑.  
Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte  
utlegg kr. 4400,‑. Dersom handel ikke kommer i  
stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å  
få dekket direkte utlegg/​​​​​​​markedspakke. Alle beløp  
er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Ronny Jørstad
Daglig leder / Eiendomsmegler
ronny.jorstad@aktiv.no
Tlf: 413 20 888

Ansvarlig megler
Ronny Jørstad
Daglig leder / Eiendomsmegler
ronny.jorstad@aktiv.no
Tlf: 413 20 888

Telemarksmegleren AS, Kirkegata 26
3770 Kragerø
Tlf: 359 86 818

Salgsoppgavedato
20.03.2024
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Velkommen til Bærøykjærringa 49!



Sørvestvendt selveierleil i 2.etg (heis)  
med fin sjøutsikt, båtplass og  

garasjeplass.



Det er kun 3 minutters gange ned til  
sjøen hvor du har en egen båtplass og  

 den populære stranden  
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Hyggelig inngangsparti! Du kommer først i et vindfang, som videre fører til to  
soverom, bod, bad og kjøkken/​​​​​stue.
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Stue og kjøkken har åpen løsning, og utgang til sørvestvendt balkong hvor du kan  
nyte gode solforhold og en flott utsikt utover Bærøyfjorden.
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Kjøkkenet har lysmalte fronter i  
høyglans, laminert benkeplate og  

integrerte hvitevarer.
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Det er totalt to soverom i enheten, hvorav det er plass til dobbeltseng/​​​​​familiekøye  
på begge rom. 
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Badet er flislagt med varmekabler i gulv og inneholder wc, servant med  
underskap og speil, dusjhjørne og opplegg til vaskemaskin.
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Plantegning 
2. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/​​​​​​​​​​​​selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegning.  
2. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/​​​​​​​​​​​​selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Tilstandsrapport

KRAGERØ kommune

Bærøykjærringa 49, 3783 KRAGERØ 
SKJÆRGÅRD

gnr. 31, bnr. 419, snr. 6

Befaringsdato: 14.03.2024 Rapportdato: 20.03.2024 Oppdragsnr.: 20917-1241

Ramberg TakstAutorisert foretak:

YF2741Referansenummer:

 Areal (BRA): Boligbygg med 昀氀ere boenheter  80 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

jacob@bjerketangen.no

Jacob U.  Ramberg

Rapportansvarlig

918 89 227

20917-1241Oppdragsnr.: Side: 2 av 21Befaringsdato:  14.03.2024

40

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknads琀椀dspunktet). Den bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Bærøykjærringa 49, 3783 KRAGERØ SKJÆRGÅRD
Gnr 31 - Bnr 419
4014 KRAGERØ

Ramberg Takst
Bjerketangen 34

3790 HELLE

20917-1241Oppdragsnr.: 14.03.2024Befaringsdato: Side: 3 av 21
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Bærøykjærringa 49, 3783 KRAGERØ SKJÆRGÅRD
Gnr 31 - Bnr 419
4014 KRAGERØ

Ramberg Takst
Bjerketangen 34
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Ramberg Takst ble kontaktet av Dag Arvnes for å u琀昀øre en 
琀椀lstandsrapport med arealmåling av leilighet med adresse 
Bærøykjærringa 49 i Kragerø kommune.
Det er 昀椀nt vær på befaringsdagen, ut over de琀琀e er alle 
arealer 琀椀lgjengelig på befaringsdagen og er således med i 
denne rapporten. 

Tilstanden på boligen framstår med normal standard og 
normal bruksslitasje.

TG: 2 er gi琀琀 琀椀l: radon.
Viser 琀椀l rapportens underpunkter og at det er vik琀椀g at man 
leser disse, ikke bare sammendraget.

Man må påregne vanlig vedlikehold.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2007

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

På eiendommen er det ført opp boligbygg med 
昀氀ere boliger.
Horisontal- og ver琀椀kaldelt fri琀椀dsboliger. 

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Gulv har over昀氀ater av parke琀琀.
Vegger har over昀氀ater av malte 昀氀ater.
Himling har over昀氀ater av malte 昀氀ater.

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. 
Dokumentasjon: FDV dokumentasjon fremvist.

Gulv har over昀氀ate av 昀氀is.
Vegger har over昀氀ater av 昀氀is.
Himling har over昀氀ate av malte 昀氀ater.

Vask med baderomsinnredning, opplegg for 
vaskemaskin, dusjhjørne og vegghengt toale琀琀 på 
baderom.

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Folierte skrog med gla琀琀e fronter.
Laminat benkeplate med enkelvask i stål.
Integrert kjøleskap, komfyr, platetopp og 
oppvaskmaskin.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Vannrør er rør-i-rør.
Avløpsrør i plast.
Varmtvannstank på ca. 120 liter.
Gassinstallasjoner.
Brannteknisk godkjent.
Sikringsskap med automatsikringer og 
昀樀ernavleser.

Oversikt over totalt bruksareal ( BRA m² )

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Internt 
bruksareal

Eksternt 
bruksareal

Innglasset
balkong   

ETASJE BRA-i BRA-e BRA-b SUM

2 etasje 72 8 0 80

Sum 72 8 0

Sum BRA 80

Arealer Gå til side

TOMTEFORHOLD
Gå 琀椀l side

Den delen av tomten som ikke er bebygd består 
av grus, gress, beplantning og naturtomt.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå til side

Gå til side

Bærøykjærringa 49, 3783 KRAGERØ SKJÆRGÅRD
Gnr 31 - Bnr 419
4014 KRAGERØ

Ramberg Takst

3790 HELLE
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Oppdraget gjelder:
Oppdraget gjelder 琀椀lstandsrapport med arealmåling av leilighet 
beliggende på Gnr: 31 Bnr: 419 Snr: 6 med adresse 
Bærøykjærringa 49 i Kragerø kommune.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Radon Gå til side

Bærøykjærringa 49, 3783 KRAGERØ SKJÆRGÅRD
Gnr 31 - Bnr 419
4014 KRAGERØ

Ramberg Takst

3790 HELLE
Bjerketangen 34

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer i tre med 2-lags isolerglass.

Utsni琀琀 vinduer.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
I følge eier.

Byggeår
2007

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Utsni琀琀 vinduer.

Dører

Inngangsdør i tre.
Terrasseskyvedør i tre med glassfelt.

Terrassedør.

Inngangsdør.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse i tre med rekker i stål og glassfelt.

Bærøykjærringa 49, 3783 KRAGERØ SKJÆRGÅRD
Gnr 31 - Bnr 419
4014 KRAGERØ

Ramberg Takst

3790 HELLE
Bjerketangen 34

Tilstandsrapport
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Utsni琀琀 terrasse.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv har over昀氀ater av parke琀琀.
Vegger har over昀氀ater av malte 昀氀ater.
Himling har over昀氀ater av malte 昀氀ater.

Utsni琀琀 over昀氀ater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Høydeforskjeller kontrollert.

Radon

Radonmålinger er ikke foreta琀琀 heller ikke andre 琀椀ltak mot radon, 
eiendommen ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart er 
de昀椀nert med "usikker" aktsomhetsgrad.

Vurdering av avvik:
• Radonmålinger er ikke foreta琀琀  heller ikke andre 琀椀ltak mot radon, 
eiendommen ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart er 
de昀椀nert med "usikker" aktsomhetsgrad
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Innhent dokumentasjon om mulig.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Radon aktsomhet.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

Utsni琀琀 innerdører.

Bærøykjærringa 49, 3783 KRAGERØ SKJÆRGÅRD
Gnr 31 - Bnr 419
4014 KRAGERØ

Ramberg Takst

3790 HELLE
Bjerketangen 34

Tilstandsrapport
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Utsni琀琀 innerdører.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: FDV 
dokumentasjon fremvist.

Gulv har over昀氀ate av 昀氀is.
Vegger har over昀氀ater av 昀氀is.
Himling har over昀氀ate av malte 昀氀ater.

Vask med baderomsinnredning, opplegg for vaskemaskin, dusjhjørne og 
vegghengt toale琀琀 på baderom.

2 ETASJE > BAD 

Utsni琀琀 baderom.

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger har over昀氀ater av 昀氀is.
Himling har over昀氀ate av malte 昀氀ater.

2 ETASJE > BAD 

Utsni琀琀 vegg og himling.

Over昀氀ater Gulv

Gulv har over昀氀ate av 昀氀is.

Det er registrert fall mot sluk og oppkant.
Det er registrert en liten skade i gulv昀氀is, de琀琀e avviket hemmer ikke 
bruken.

2 ETASJE > BAD 

Utsni琀琀 baderomsgulv.

Skade i gulv昀氀is.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk.
FDV dokumentasjon fremvist på at de琀琀e er en godkjent baderomskabin.

2 ETASJE > BAD 

Bærøykjærringa 49, 3783 KRAGERØ SKJÆRGÅRD
Gnr 31 - Bnr 419
4014 KRAGERØ

Ramberg Takst

3790 HELLE
Bjerketangen 34

Tilstandsrapport
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Plastsluk.

Sanitærutstyr og innredning

Vask med baderomsinnredning, opplegg for vaskemaskin, dusjhjørne og 
vegghengt toale琀琀 på baderom.
FDV dokumentasjon fremvist på at de琀琀e er en godkjent baderomskabin.

2 ETASJE > BAD 

Vask med baderomsinnredning og opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjørne.

Vegghengt toale琀琀.

Ven琀椀lasjon

Det er balansert ven琀椀lasjon. 

2 ETASJE > BAD 

Avtrekk bad.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

2 ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Folierte skrog med gla琀琀e fronter.
Laminat benkeplate med enkelvask i stål.
Integrert kjøleskap, komfyr, platetopp og oppvaskmaskin.

2 ETASJE > KJØKKEN 

Bærøykjærringa 49, 3783 KRAGERØ SKJÆRGÅRD
Gnr 31 - Bnr 419
4014 KRAGERØ

Ramberg Takst

3790 HELLE
Bjerketangen 34

Tilstandsrapport
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Utsni琀琀 kjøkken.

Avtrekk

Det er avtrekk via balansert anlegg. 

2 ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk kjøkken.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i 
rørskap. 
Stoppekraner registrert i rørskap.
Rørskap er montert i himling over dusjhjørne.

Rørskap.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Avløpsrør i plast.

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon.
Balansert ven琀椀lasjon 琀椀l baderom og avtrekk kjøkken.

Varmesentral

Det er gassinstallasjoner i enheten.
I skap på terrasse kan det også kobles 琀椀l gassgrill.

De琀琀e blir kontrollert og vedlikeholdt 1 gang i året.
Forbruksmåler er i skap på terrasse.

Gasspeis.

Bærøykjærringa 49, 3783 KRAGERØ SKJÆRGÅRD
Gnr 31 - Bnr 419
4014 KRAGERØ

Ramberg Takst

3790 HELLE
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Tilstandsrapport
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Skap på terrasse.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 
Varmtvannstanken er lokalisert på kjøkken.

Varmtvannstank.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer og 昀樀ernavleser.
Hovedsikringen 琀椀l hele bygget er i teknisk rom i 1 etasje.
Dokumentasjon på elanlegg og hovedsikring er i FDV dokumentene.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 

Spørsmål 琀椀l eier

rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2011

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

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

Ja   
5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 

El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Sikringsskap.

Bærøykjærringa 49, 3783 KRAGERØ SKJÆRGÅRD
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Branntekniske forhold

Brannslange og røykvarsler registrert.

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Brannslange.

Røykvarsler.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) + 
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).

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

Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet som opptas av y琀琀ervegger.

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omslu琀琀ende vegger. Bruksenheten kan bestå av 昀氀ere boenheter.

Eksternt bruksareal BRA-e
Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som 琀椀lhører denne/disse.Eksempler: Arealer 
som har adkomst 琀椀l fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som 琀椀lhører boenheten. 
Veggarealet mellom BRA -i og BRA-e, legges 琀椀l BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg.

Innglasset balkong mv BRA-b
Bruksareal av innglasset balkong 琀椀lkny琀琀et boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan.Veggarealet 
mellom innglasset balkong og annet bruksareal 琀椀llegges areal 琀椀l innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal TBA
Areal av terrasser og åpne balkonger 琀椀lkny琀琀et boenheten. I de琀琀e arealet inngår også åpen veranda eller altan mv. 
Arealet måles 琀椀l innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som 
fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

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

Om brannceller

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

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

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

Om bruksendring

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

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

Arealmålinger er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt.
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

2 etasje 72 8 80 27

SUM 72 8 27
SUM BRA 80

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2 etasje Gang , Bod , Kjøkken , Spisestue , Stue , 
Soverom , Soverom 2, Bad Bod 2

Kommentar
Arealet er målt opp innvendig på stedet.

Areal oppgi琀琀 under åpent areal er terrasse mot sørvest.

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

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 69 11

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
14.3.2024 Jacob U.  Ramberg Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4014 KRAGERØ

gnr.
31

bnr.
419

Areal
14757 m²

Kilde
Kommunekart.com

Eieforhold
Eiet

Adresse
Bærøykjærringa 49  

Kommentar
Areal gjelder for hele sameiet.

Hjemmelshaver
Arvnes Dag, Arvnes Trine

fnr. snr.
6

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Eiendommen ligger på Bærøy i Kragerø-skjærgården.

Beliggenhet

Ferje, båt og privat vei.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀.

Tilknytning avløp

Plannavn: Gulodden, Bærøy med Sone 3 og 4.
Formål: Fri琀椀dsbebyggelse.

Regulering

Den delen av tomten som ikke er bebygd består av grus, gress, beplantning og naturtomt.

Om tomten

Eiendommen er vurdert i den stand den var på befaringsdagen, denne dag var det pent vær.
Ut over de琀琀e er det ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.

Tinglyste/andre forhold

Kommuneplanens arealdel for Kragerø 2018 - 2030.

Kommuneplan

Ja. 0-grense i hele Kragerø kommune.

Konsesjonsplikt

På eiendommen er det ført opp boligbygg med 昀氀ere boliger.
Horisontal- og ver琀椀kaldelt fri琀椀dsboliger.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
1 550 000

År
2012

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Ingen opplysninger om forsikringsforhold er oppgi琀琀.
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring

Rekvirent har god kjennskap 琀椀l 
eiendommen og egenerklæringen er fylt 
ut på en grundig og 琀椀llitsfull måte.
Takstmann har ut over de琀琀e ingen 
kommentarer 琀椀l egenerklæringen.

Gjennomgå琀琀 0 Nei

Ordrebekre昀琀else  Fremvist 0 Nei

Situasjonskart Kommunekart.com Gjennomgå琀琀 0 Nei

Infoland.no Ambita. Gjennomgå琀琀 0 Nei

Tegninger Gjennomgå琀琀 0 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/YF2741
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Bod 琀椀lhørende enheten. Bod er på 8m².

Callinganlegg.

Ladestasjon for elbiler.

Parkeringsplass 琀椀lhørende enheten.

Vaskeplass for båter og biler.

Båtplass 琀椀lhørende enheten.

    Andre bilder
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Kragerø

Oppdragsnr.

1302230248

Selger 1 navn

Trine Arvnes

Selger 2 navn

Dag Arvnes

Gateadresse

Poststed Postnr

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2011

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 11

Antall måneder 11

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

Beskrivelse Var lekkasje i tak i fellesgarasje før vi kjøpte leiligheten. Ikke vært senere som vi har kjennskap til

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

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

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

Beskrivelse Det var mus første vinteren vi Eide leiligheten. Kom trolig opp via avløpsrøret i kjøkkenbenk. Tettet det samme vår,
samt at sameiet har tettet igjen rundt røret i fellesbod

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

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

Svar Nei

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

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

Beskrivelse Felles ladeanlegg utenfor garasjen som vi har kjøpt oss inn i

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Fasadearbeid

Arbeid utført av Det vet styret

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

Beskrivelse For flere år siden var den noen leiligheter på toppen som hadde skjeggkre. Ikke hørt om noen tilfeller etter dette

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

Beskrivelse For noen år siden hørte vi at noen leiligheter på toppen hadde skjeggkre. Ikke hørt om noe senere
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Dag Arvnes
IDENTIFIER

dd3b92a9badb42a4c7ba8e
01b72f88692dd750d3

TIME

17.03.2024 
08:59:26 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

NAME OF SIGNER

Trine Arvnes
IDENTIFIER

eea4ca5a3113af1578bbe7b1
9d4b0e9b304fe5ac

TIME

17.03.2024 
09:01:37 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

C

Adresse Bærøykjærringa 49

Postnummer 3783

Sted KRAGERØ SKJÆRGÅRD

Kommunenavn Kragerø

Gårdsnummer 31

Bruksnummer 419

Seksjonsnummer 6

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 15626933

Bruksenhetsnummer H0204

Merkenummer 759fe067-98d9-49f6-b3cb-14c1cf03f458

Dato 20.03.2024

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Vedtekter for Lagunen Boligsameie 
Gnr 31 Bnr 419 – Org.nr 993 736 368 

 
Fastsatt ved seksjoneringen, med endringer vedtatt 
19.03.2015, 20.04.2016, 22.03.2017, 15.06.2017, 09.04.2018, 01.04.2019, 07.06.2020, 05.06.2022 og 
28.05.2023. 

 
 

§ 1 
Navn, opprettelse og formål 

 
Antall seksjoner i sameiet er 31 stk. 
 
Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av eiendommen 
Gulodden, Vestre Bærø, skilt ut fra gnr. 31, bnr. 1 i Kragerø kommune, med fellesanlegg av enhver 
art. Sameiet er opprettet ved seksjoneringsbegjæring, tinglyst 20.10.2008. 
 
 

§ 2 
Organisering av sameiet og råderett 

 
Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Hver sameier har hjemmel i sin seksjon, 
med rett til bruk av den leilighet og den tilleggsdel som er knyttet til bruksenheten. Hver sameier plikter 
å overholde bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, lov om eierseksjoner, disse 
vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av sameiermøtet. 
 
Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet, og må ikke nyttes slik at det 
er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seksjoner. 
 
Fellesanleggene må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den bruk av 
anleggene som er avtalt eller forutsatt. Både utvendige og innvendige bygningsmessige forandringer 
eller installasjoner skal meldes til styret. 
 
Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjoner 
som er ført gjennom bruksenheten. 
 
Området består av tre sameier, de to andre er Gnr 31 Bnr 420 og Gnr 31 Bnr 421. De tre sameiene 
har felles vedlikeholdsansvar for fellesområdene. Det er pliktig medlemskap i sameieforeningen. 
 
 

§ 3 
Bygningsmessige arbeider 

 
Med unntak av solskjerming tillates ingen form for utvendige tilbygg/påbygg eller fasadeendringer. Det 
skal ikke gjøres noe med eller på fasaden som kan skade denne eller medføre ekstra arbeid ved 
fremtidig vedlikehold eller utskifting. 
 
Styret har myndighet til å godkjenne følgende former for solskjerming: 

 Markiser skal være ensfarget grå og mest mulig lik fargen på de grå veggplatene av 
betong. Når markisen er helt utrullet skal den stoppe minimum 5 cm innenfor innerkant 
av rekkverket på terrassen. Det skal ikke være fysisk mulig for markisen å stikke lenger 
ut enn dette. Årsaken er at det ikke skal komme vann fra markisen ned til leiligheten 
under. 

 Utvendige persienner skal være ensfarget grå og mest mulig lik fargen på de grå 
veggplatene av betong. 

 Tak på pergola for de 6 øverste leilighetene. Forutsetningen er at nødvendige 
godkjenninger fra kommunen og eventuelt andre myndigheter er fremskaffet. Bæreevne 
(f.eks ifbm med snø) og sikkerhet (f.eks ifbm eventuelt rekkverk) må dokumenteres og 
være i henhold til gjeldende teknisk standard. Merk spesielt avsnittet i slutten av denne 
paragrafen vedrørende ansvar og kostnader ved endringer. 
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Seksjonseierne står fritt til å gjøre endringer innvendig i egen seksjon så lenge bærende 
konstruksjoner ikke endres og så lenge tekniske installasjoner ivaretas. Dette gjelder f.eks 
flytting av innvendige vegger og innsetting av vindu mot innvendig fellesgang tilsvarende slik 
tidligere styre har godkjent for leilighet 502. Forutsetningen er at seksjonseieren før arbeidet 
starter selv sørger for nødvendige godkjenninger fra kommunen og eventuelt andre 
myndigheter. 
 
Ingen bygningsmessig endring skal påbegynnes uten at følgende er oppfylt: 

 Styret har mottatt kopi av nødvendige godkjenninger fra eksterne parter. 
 Styret har godkjent endringene. 

 
Alt ansvar og alle kostnader knyttet til endringer som nevnt over, både utvendige og innvendige, 
skal bæres av den enkelte seksjonseier. Dette omfatter f.eks. utskifting, vedlikehold, skader, 
følgeskader, offentlige pålegg, endringer av offentlige avgifter osv. Pliktene følger leiligheten, 
det er hver enkelt seksjonseiers ansvar å opplyse nye eiere om eventuelle endringer som er 
gjort. 
 
Det i ettertid godkjent påbygg i leilighet 703 faktureres ekstra husleie iht. utbygd areal (samme 
kvm pris som resten av leiligheten). 
 

§ 4 
Fellesutgifter 

 
Fellesutgifter er utgifter som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet, og skal fordeles mellom 
sameierne etter størrelsen på sameiebrøken. 
Fellesutgiftene dekker kostnadene for en båtplass pr leilighet, se egen paragraf om båtplass. 
 
I henhold til tinglysing 04.10.2006, Kragerø Tingrett Dagboknr: 3329 skal eierne av gnr. 31, bnr. 371 
(Synken), ha ansvaret for og bekoste all drift og alt vedlikehold av broen, veien fra broen til 
parkeringsplassen, parkeringsplassen på vår eiendom og veien ned til slippen. Dette inkludere blant 
annet snørydding, asfaltering, grusing og rydding. Områdene er markert på kartet i servitutten, og det 
er angitt at disse kostnadene skal fordeles med lik andel pr. båtplass den enkelte eier har eksklusiv 
bruksrett til. 
 
På Gulodden leilighets-sameiets eiendom er det felles strand hvor også sameier i Hyttesameie 
Gulodden, Lagunen og allmennheten for øvrig har rett til ferdsel og opphold i henhold til friluftsloven. 
 
På Gulodden hytte-sameiets eiendom er det felles lekeplass, avfallsanlegg og gangstier som også 
sameiere i Leilighetssameiet Gulodden og Lagunen har bruksrett til. I tillegg har allmennheten rett til å 
benytte gangstiene på Gulodden hyttesameiets eiendom. Utgifter til drift og vedlikehold av felles 
lekeplass, avfallsplass og gangstier, jmft avsnitt om fellesområder, deles med 1/3 på hver på 
sameiene. Sameiets kostnad til felles lekeplass, avfallsplass og gangstier inngår i felleskostnadene og 
fordeles mellom sameierne etter sameierbrøken. 
 
Fellesutgiftene knyttet til de resterende regulerte fellesarealene fordeles mellom de tre sameiene i 
henhold til antall leiligheter i de respektive sameiene. 
Gnr. 31 bnr. 420 består av 24 leiligheter og gnr. 31 bnr. 421 består av 28 hytter. 
Lagunens andel av disse kostnadene er derfor 31/83. 
 
Pålagt vedlikehold og ettersyn av gassanlegget organiseres av sameiet og er også en del av 
fellesutgiftene. I den anledning vil den vi leier inn til å utføre jobben trenge tilgang til samtlige 
leiligheter. Alle må sørge for at det er adgang til terrassene via dør, ellers må servicefolk klatre ut 
gjennom et vindu. Alle ekstra kostnader som følge av manglende tilgang til anlegget skal belastes den 
enkeltes leilighet. For å holde prisen nede kan det ikke tas hensyn til individuelle ønsker om tidspunkt 
for service på gassanlegget. 
Sameiet kan også trenge tilgang til alle leiligheter i forbindelse med annet ettersyn eller reparasjon av 
bygningsmasse, brannanlegg etc. som måtte falle innenfor sameiets ansvar. 
 
 
Forbruk av gass skal betales av hver enkelt leilighet. For dette formålet vil måleren ute på terrassen bli 
avlest fortrinnsvis en gang i året. Kostnaden vil følge leiligheten, ved salg av leiligheten plikter selger å 
gjøre de nødvendige avregninger med kjøper. Gassprisen skal beregnes ut fra totalkostnaden for 
fylling av gasstanken. 
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§ 5 
Båtplass 

 
Med hver leilighet i Lagunen følger det en båtplass i Synken Båtplassameie, gnr. 31, bnr. 371. 
Kostnadene knyttet til disse 31 båtplassene dekkes av fellesutgiftene. 
Andre båtplasser enn disse 31, f. eks. jolleplasser, vedkommer ikke Lagunen. 
 
En leilighet kan ikke omsettes uten denne båtplassen, og båtplassen kan ikke omsettes uten sammen 
med leiligheten. Det er kun båtplassbredden som er tinglyst, plasseringen av båtplassen bestemmes 
av Synkens vedtekter. Hver enkelt sameier har selv ansvaret for å besørge at nødvendige tinglysinger 
er korrekt, spesielt ved omsetning av leilighet.  
 

§ 6 
Vedlikehold 

 
I henhold til § 32 i Lov om eierseksjoner gjeldende fra 01.01.2018, har eieren følgende plikter: 
 
Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 
omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 
 
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 
a) inventar 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
i) vinduer og ytterdører 
 
Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
 
Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 
sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i annet, 
tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 
forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 
utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha vært utført av 
den tidligere seksjonseieren. 
 
I tillegg til det som står nevnt i Eierseksjonsloven presiseres noen flere punkter der eierne selv har 
ansvar for vedlikeholdet: 

 Innkjøp og skifte av røykvarslerbatterier og verifisering av at røykvarslere fungerer. 
 Siden sikringene er i felles tavle i 1. etg har eierne kun ansvar fra og med hovedbryteren i 

leilighetens sikringsskap. 
 Innvendige vann- og avløpsledninger til og med forgreiningspunktet inn til seksjonen. 
 Gress og beplanting skal holdes i god stand og må bare etableres på en slik måte at det ikke 

er til ulempe for andre eller kan skade bygget. 
 Vedlikehold og fornyelse av tredekker (terrassebord) på balkonger/terrasser. 
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 Ytterdør, hoveddør inn til leiligheten, inkludert lås. 
 Reparasjon av gassanlegget som ikke er relatert til sikkerhet. 
 Innkjøp og skifte av vifte for kjøkken og bad. Viften er separat for hver leilighet og befinner seg 

bak en luke inne i leilighetene.  
 
Når bygningsforsikringen benyttes i forbindelse med en skade som har oppstått innenfor den enkelte 
sameiers ansvarsområde, skal sameieren selv betale forsikringens egenandel. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også å forebygge skader. Eieren må sørge for frostsikring og stenging av 
hovedkran, ref forsikringsvilkårene: 
«Hovedstoppekran i fritidsbolig stenges og rørledning avlastes ved at tappekraner åpnes når 
bygningen forlates for mer enn tre døgn. Instruks om dette skal settes opp lett synlig i fritidsboligen.» 
 
Stoppekranen for gasstilførsel til peis og gassgrill for hver leilighet er plassert bak gassluken ute på 
verandaen. Denne kranen skal stenges når man er borte over lang tid.  
 
En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten skal erstatte tap dette påfører andre 
seksjonseiere. Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold fører til skade på bygninger, 
fellesarealer eller annet som sameiet skal vedlikeholde og utbedre er seksjonseieren 
erstatningsansvarlig etter denne paragrafen. Nærmere presisering av eiernes erstatningsansvar for 
mangelfullt vedlikehold står i §§ 34 og 36 i Lov om eierseksjoner. 
 
Skader som er påført av en seksjonseier eller noen som seksjonseieren har gitt adgang til 
eiendommen, er vedkommende seksjonseier ansvarlig for å utbedre for egen regning. 
 
Sameiet har ansvar for vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og 
utstyr, garasje, sportsboder i tilknytning til garasjeanlegg, trappeoppganger og inngangsdører til 
oppgangene m.m. 
Herunder kan f.eks. nevnes: 

 Porttelefonene i henhold til den stand sameiermøtet bestemmer. 
 Noen leiligheter har en egen rømningsdør inne i leiligheten. Denne døren, karmen og 

tilhørende trapp er sameiets ansvar. Lås og dørhåndtak er slitedeler som den enkelte eier må 
bekoste vedlikehold og reparasjon av. 

 Utvendig vedlikehold av hjørnevinduene utenfor rekkverket på terrassene. 
 
Vårdugnad avholdes, hvis ikke særlige hensyn skulle tilsi noe annet, søndag 1. pinsedag. 
Hovedformålet er å sette utearealet i «vedlikeholdbar stand». I tillegg skal enkelt vedlikehold utføres 
både på eget areal og på areal der vi deler ansvaret for vedlikehold med de to andre sameiene på 
Gulodden. Typiske arbeidsoppgaver er kosting av garasjegulv, vedlikehold av vei, kutting av busker 
og trær inkludert fra parkeringsplassen og ned mot Synken og luking og stell av bed. 
 
For å sikre gode rømningsveier og god adkomst for brannslukning skal fellesområder ikke brukes til 
oppbevaring av utstyr. Dette inkluderer (men ikke begrenset til) sko, lykter, blomster, bord, grill, 
søppel. Sameiet vil godta dørmatte som eneste utstyr på gulvet. Veggpryd kan avtales med beboere i 
gangen. 
 
Styret skal utarbeide og vedlikeholde en Forvaltning, Drift og Vedlikeholdsplan (FDV Dokument) for 
fellesområdene til Lagunen. FDV Dokumentet er styrets arbeidsdokument for å sikre forsvarlig FDV og 
er ikke en del av vedtektene. Dokumentet skal godkjennes på årsmøtet. 
 
 

§ 7 
Utleie av leilighet 

 
Ved utleie av leilighet er det seksjonseiers ansvar at vedtekter og husordensregler gjøres kjent for og 
følges av leietager. 
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§ 8 
Vedlikeholdsfond og inndekking av ekstraordinære utgifter 

 
Sameiermøtet vedtar avsetning til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, påkostninger eller andre 
fellestiltak på eiendommen. Avsetningen skal normalt innkreves i den månedlige betalingen til dekning 
av fellesutgiftene. 
 
Hvis sameiet ikke har tilstrekkelige midler til å dekke sine utgifter skal styret sende krav til eierne om 
ekstraordinær innbetaling som fordeles etter størrelsen på sameiebrøken. Sameiet skal ikke ta opp 
felles lån. 
 
 

§ 9 
Parkering 

 
Parkering foran hovedinngangen er kun tillatt for av og pålessing. 
 
Hver enkelt eier må sørge for at garasjen er tom til vårdugnaden. Det er ikke anledning til å parkere 
båter eller hengere i garasjen i perioden fra vårdugnaden til helgen mellom uke 33 og uke 34. 
Garasjen kan benyttes til vinterlagring av båter under forutsetning av at bredden ikke hindrer bruk av 
naboplassen og at det er fri passasje for personbiler gjennom garasjeanlegget. Båthengere kan kun 
vinterlagres på leilighetenes parkeringsplasser, ikke på fellesarealet i garasjen. 
 
Plassen utenfor garasjeporten skal fritt kunne brukes til vask og båtpuss. Parkering her blir på «eget 
ansvar» fordi man må forvente søl og steinsprut i dette området blant annet på grunn av bruk av 
høytrykksspyler. 
Lagunen er grunneier av den vestlige halvparten av gjesteparkeringen ved trappen ned til Synken, se 
kartet. 
 

 
 
Plassen inn mot fjellveggen på Lagunens del av gjesteparkeringen avsettes til lagring av båthengere 
for sameierne i Synken, dog kun én henger for hver sameier med mindre det skulle vise seg å være 
tilstrekkelig ledig plass. Båthengerne skal vekselvis peke inn mot og ut fra fjellveggen for å gi plass til 
flest mulig hengere. Det skal alltid være rikelig plass til en rad biler utenfor båthengerne. 
 
Gjesteparkeringene er ikke ment for beboere, men kan benyttes av beboerne utenom 
sommersesongen. 
 
 

§ 10 
Lading av elbil og bruk av fellesstrøm 

 
Hovedformålet med fellesstrøm er lys og varme i fellesområder. Det er også greit å bruke fellesstrøm 
til arbeidslys, høytrykksspyler, elektroverktøy, lading av vanlige startbatterier for båt og lignende 
forefallende og kortvarige aktiviteter. 
 
All annen bruk av strøm som ikke registreres på den enkelte leilighets egen måler krever separat 
strømmåler. Dette gjelder for all lading av elbiler, men også for f.eks. fryseboks i kjellerboden. Ved 
kapasitetsbegrensninger på sameiets hovedinntak må de som ønsker tilgang til ekstra strøm dele på 
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kapasiteten. Hvis sameiet på noe tidspunkt ønsker å gjøre noe som krever økt strømforbruk og det 
viser seg at hovedinntaket har for liten kapasitet, kan sameiet koble fra private installasjoner som 
f.eks. ladepunkter for elbiler. Det vil ikke gis noen erstatning for dette fra sameiet. Egne installasjoner 
må heller ikke forstyrre hverken strømforsyningen til fellesområder eller enkeltleiligheter. 
 
Alle kostnader, inkludert alt fremtidig vedlikehold og eventuelle ekstra kostnader sameiet måtte bli 
påført som følge av private installasjoner, hviler på den eller de leilighetene som installasjonene er 
utført for. Selger av leilighet skal gjøre nye eiere oppmerksom på disse forpliktelsene. 
 
 

§ 11 
Inngåtte avtaler 

 
Vedlegg 1 til vedtektene inneholder både en avtale om avvik fra servitutt 3329 og en kopi av denne 
servitutten tinglyst Kragerø tingrett 4. okt 2006. 
 

§ 12 
Registrering av sameiere og kommunikasjon fra sameiet 

 
Ved eierskifte er det ny eiers ansvar at alle nødvendige persondata meldes til forretningsfører. 
Forretningsfører kan kreve betaling for registrering av ny eier eller bruker. Ny eier må også melde 
navn, leilighetsnummer, emailadresse og telefonnummer direkte til styret. All kommunikasjon fra 
forretningsfører og fra Lagunens styre til leilighetseiere kan skje via elektronisk post. Ansvaret for at 
forretningsfører og sameiet mottar oppdatert adresseinformasjon ved endringer påhviler hver enkelt 
seksjonseier. 
 
Så lenge Lagunen har en forretningsfører som tilbyr en portal for kommunikasjon med alle eiere f.eks. 
vibbo.no hos OBOS, vil sameiet at alle eiere registrerer seg der. Eiere må selv oppdaterer 
kontaktinformasjon som telefonnummer og e-post, og melde fra dersom man ikke aksepterer digital 
kommunikasjon. Digital kommunikasjon er en forutsetning for deltakelse på digitale årsmøter. 
 
 

§ 13 
Styret 

 
Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og to andre medlemmer, og to varamedlemmer. 
Styret velges av sameiermøtet med alminnelig flertall og for to år av gangen, likevel slik at to 
styremedlemmer etter loddtrekning trer ut etter første driftsår. Styrets leder velges særskilt. Kun 
fysiske personer kan være styremedlemmer. 
 
 

§ 14 
Styrets kompetanse 

 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet. 
 
Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermøte, kan også tas av styret om ikke annet følger 
av lov eller vedtekter eller sameiermøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 
 
I felles anliggender representerer styret sameierne og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og 
ett styremedlem i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura. 
 
Styret utpeker den som skal representere Lagunen i Båtplassameiet Synkens styre. Referater fra 
styremøtene i Synken skal videreformidles til styret i Lagunen. 
 
 

§ 15 
Om styremøtet 

 
Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. 
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Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av medlemmene er tilstede. Vedtak treffes med 
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjør lederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak må 
likevel utgjøre mer enn en tredjedel av styremedlemmene. 
 
Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen tilstede, og det ikke er valgt noen nestleder, 
skal styre velge en møteleder. Styret skal føre protokoll over sine handlinger. Protokollen skal 
underskrives av de fremmøtte styremedlemmene. 
 
 

§ 16 
Sameiermøtet 

 
Den øverste myndighet i sameiet utøves av sameiermøtet. Ordinært sameiermøte holdes hvert år 
innen utgangen av juni måned. Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når styret finner det 
nødvendig, eller når minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de 
ønsker behandlet. 
 
Innkalling til sameiermøtet skal skje skriftlig til sameierne med varsel på minst åtte dager, høyst tyve 
dager. Ekstraordinært sameiermøte kan, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist som likevel 
skal være minst tre dager. 
 
Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for sameiermøtet og om siste frist for innlevering av 
saker som ønskes behandlet. 
 
Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
 
Blir sameiermøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på sameiermøte, ikke innkalt, kan 
det kreves at skifteretten snarest, og for sameiernes felles kostnad, innkaller til sameiermøte. Slikt 
krav kan fremsettes av en sameier, et styremedlem eller av forretningsfører. 
 
 

§ 17 
Saker som skal behandles på ordinært sameiermøte 

 
På det ordinære sameiermøtet skal disse saker behandles: 
 Konstituering 
 Styrets årsberetning 
 Styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell godkjenning 
 Valg av styremedlemmer 
 Andre saker som er nevnt i innkallingen. 
 
 

§ 18 
Møteledelse og innkalling 

 
Sameiermøtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermøtet velger en annen møteleder som 
ikke behøver være sameier. Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle saker 
med alminnelig (simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning. 
 
Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermøtet for vedtak om: 
 
 ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i 

sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold, 
 omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter, 
 salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører eller skal 

tilhøre sameierne i fellesskap, 
 andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning, 
 samtykke til endring av formål for bruksenhet og til reseksjonering som medfører økning av det 

samlede stemmeantallet, 
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 tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- og bruksinteresser og som går ut over vanlig 
forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for sameierne 
på mer enn 5 prosent av de årlige fellesutgiftene. 

 
Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak som 
innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige sameiere. 
 
 

§ 19 
Om sameiermøtet 

 
I sameiermøtet har hver seksjon en stemme. Sameieren har rett til å møte ved fullmektig.  
Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende 
sameiermøte, med mindre annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 
 
Sameieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom sameiermøtet 
gir tillatelse. 
 
Styreleder og forretningsfører plikter å være tilstede på sameiermøtet, med mindre det er åpenbart 
unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og et ekstra husstandsmedlem for hver 
boligseksjon har rett til å være tilstede på sameiermøtet og rett til å uttale seg. 
 
Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles, og alle vedtak som 
treffes av sameiermøtet.  Protokollen leses opp før møtets avslutning og underskrives av møtelederen 
og minst en av de tilstedeværende sameierne valgt av sameiermøtet. Protokollen skal holdes 
tilgjengelig for sameierne. 
 

§ 20 
Revisjon og regnskap 

 
Sameiets revisor (statsautorisert eller registrert) velges av sameiermøtet og tjenestegjør inntil ny 
revisor velges. Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Regnskap for 
foregående kalenderår skal legges frem på ordinært sameiermøte.  
 
 

§ 21 
Forretningsfører 

 
Sameiermøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. 
 
Det hører inn under styret å ansette forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for dem, 
fastsette deres lønn, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed. 
 
Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks 
måneder. 
 
Med to tredjedels flertall kan sameiermøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel gjøres 
uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 
 
 

 § 22 
Mislighold 

 
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonsloven § 26. 
 
Advarsel kan gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen 
solgt. Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg 
hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra 
pålegget er mottatt.   
 
 
 

99



  

§ 23 
Fravikelse 

 
Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen eller er 
sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan sameiets 
styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13, jfr. lov om eierseksjoner 
§ 27. 
 

§ 24 
Endringer i vedtektene 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermøtet med minst to tredjedeler av de avgitte 
stemmer. 
 
 

§ 25 
Habilitetsregler for sameiermøte og styre 

 
Ingen kan som sameier eller fullmektig eller ved fullmektig delta i noen avstemming på sameiermøtet 
om rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar. Heller ikke kan noen delta i avstemming om 
rettshandel overfor tredjemann eller om tredjemanns ansvar dersom vedkommende har en 
fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i saken. 
Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
som vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 
 
 

§ 26 
Forholdet til lov om eierseksjoner 

 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, eller når vedtektene strider mot eierseksjonsloven, 
gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31. 
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Husordensregler for Lagunen Boligsameie.
VEDTATT SAMEIERMØTE 09.04.2018

§ 1. Ro i leiligheten.
Leiligheten må ikke brukes slik at det sjenerer andre. Ved eventuelle klager, plikter eier av leiligheten å etterkomme 
disse. Det skal være alminnelig ro i hele området i perioden 24:00 – 08:00, og helligdagsfreden må respekteres. 

§ 2. Avfall. 
Avfall, bortsett fra spesialavfall kastes i egne søppelbeholdere på det sted Kragerø kommune til en hver tid bestemmer.  
Avfall og papir/papp må ikke plasseres utenfor beholderne, da dette i så fall ikke vil bli fjernet av renovasjonsetaten.

§ 3. Verandaer.
Risting og lufting av tøy og andre ting ut av vinduer og over verandakant er ikke tillatt.
Det er ikke tillatt å montere parabolantenne på bygget. Ved grilling på veranda skal kun elektrisk eller gassgrill benyttes. 

§ 4. Dyrehold.
Det er tillatt med dyrehold så lenge det ikke er til sjenanse for naboene.
Alle beboere skal holde sine dyr i bånd og være nøye med å plukke opp avføring og kaste den i søppeldunk. Hunder 
eller andre kjæledyr skal ikke gjøre fra seg på plenen foran blokken. 

§ 5. Mating av fugler og dyr.
Det er ikke tillatt og mate fugler, eller andre dyr, på sameiets eiendom.
Grunnen er at dette kan tiltrekke seg både mus og rotter.

§ 6. Fellesareal og grøntanlegg.
 Det er ikke tillatt å foreta endringer i/på/med ting som berører fellesarealene uten styrets samtykke, herunder skilting, 
gjerder, maling, plakater , samt fargevalg av markiser og skjerming på terrasser osv. Ved innkalling til dugnad skal 
samtlige tilstrebe å møte.

§ 7. Feil og mangler ved fellesareal.
Når beboer oppdager ting ved fellesareal som sannsynligvis må utbedres av håndverkere, plikter beboer å varsle styret 
før håndverker bestilles. Hvis beboer bestiller håndverker uten styrets godkjenning, kan beboer risikere å måtte betale 
dette selv.

§ 8. Låsing av ytterdør og garasje.
Hovedinngangsdøren til blokken skal være både lukket og låst hele døgnet. Det samme gjelder garasjeporten og døren i 
garasjeporten. Ved spesielle behov som f.eks av- og pålessing kan disse være ulåst og eventuelt åpne så lenge den 
som har åpnet sørger for rimelig oppsikt over området. Samme person som åpnet har også ansvaret for å besørge 
lukking og låsing så snart det ikke lenger er behov for at døren står åpen. Hovedinngangsdøren kan være ulåst mellom 
kl 08:00 og kl 20:00. Men døren skal lukkes slik at vi unngår at rotter etc kommer inn i blokken. Den som låser opp 
ytterdøren har også ansvar for at den blir låst.

§ 9. Utflytting.
Ved utflytting plikter den som flytter følgende: Eventuelt avfall i forbindelse med flytting, må fraktes bort. Nøkler og andre 
ting som eventuelt tilhører sameiet må innleveres.

§ 10. Skadeansvar.
Eier av leilighet vil bli holdt økonomisk ansvarlig for skader som ved forsett eller grov uaktsomhet påføres sameiet av 
leilighetens eier, eller hans/hennes familiemedlemmer, eller besøkende.

§ 11. Brudd på husordensreglene.
Brudd på husordensreglene vil først bli en sak mellom den enkelte beboer og styret. Dersom dette ikke fører frem, vil 
saken bringes videre til OBOS Eiendomsforvaltning. 

§ 12. Utleie / overlating av bruk.
Seksjonseierne skal varsle styret ved langvarig utleie/overlating av sin seksjon til fritidsformål.

§ 13. Gyldighet og anvendelse.
Husordensreglene har gyldighet sammen med vedtektene for sameiet samt øvrige vedtak gjort i sameiermøte.

§ 14. Endringer.
Alle forslag til endringer må leveres skriftlig til sameiets styre, og de vil deretter bli behandlet på første ordinært 
sameiermøte. Endringsforslagene krever simpelt flertall for å bli vedtatt.
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




















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










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









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

 


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

 

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












 
 
 
 
 





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

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

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



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

104














































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






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













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











 


 


















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




































FULLMAKT 

















   

      
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Innkalling til årsmøte  

Ordinært årsmøte i Lagunen Sameie 
avholdes 28.Mai 2023 kl. 16 på Bærø.

 
 
Til behandling foreligger: 
 
1. KONSTITUERING 

A) Valg av møteleder  
B) Godkjenning av de stemmeberettigede  
C) Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne 
D) Godkjenning av møteinnkallingen  

 
2. ÅRSRAPPORT OG REGNSKAP FOR 2022 

A) Årsrapport og regnskap for 2022 
B) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital 
C) Godkjenning av oppdatert FDV plan. Se vedlegg.  

 
3. GODTGJØRELSER  

A) Styret 
 
4. INNKOMNE FORSLAG 

 
A) Forslag fra Styret. Endring av vedtekter for å samordne med Hyttesameie og 

Gulodden rundt fordeling av kostnader for fellesområdene.  
Styret foreslår å harmonisere ordlyd i de 3 sameiene rundt 
vedlikeholdskostnader.  
Følgende ordlyd finnes i Gulodden hyttesameie og Gulodden leilighets-sameie:  
"På Gulodden leilighets-sameiets eiendom er det felles strand hvor også 
sameier i Hyttesameie Gulodden og allmennheten forøvrig har rett til ferdsel og 
opphold i henhold til friluftsloven. Dersom det oppføres et eierseksjonsameie på 
gnr 31 bnr 419, skal sameier i dette sameiet også ha bruksrett". 
Forslag: Legge til paragraf i Lagunens vedtekter om Fellesområder med 
følgende avsnitt:  
«På Gulodden leilighets-sameiets eiendom er det felles strand hvor også 
sameier i Hyttesameie Gulodden og Lagunen og allmennheten forøvrig har rett 
til ferdsel og opphold i henhold til friluftsloven». 

B) Forslag fra Styret: Enringer av vedtekter for å samordne med Hyttesameie og 
Gulodden rundt fordeling av kostander for fellesområdene. Gulodden 
hyttesameie og Gulodden leilighets-sameie har følgende ordlyd: "Utgifter til drift 
og vedlikehold av felles lekeplass, avfallsplass og gangstier, jmfr paragraf 3, 
deles med en halvpart hver på sameiet og Leilighetsameiet Gulodden. Dersom 
det blir oppført et eierseksjonsameie på gnr 31 bnr 419, skal kostnadene deles 
med 1/3 på hver av sameiene fra det tidspunktet innflytning har funnet sted. 
Sameiets kostnad til felles lekeplass, avfallsplass og gangstier inngår i 
felleskostnadene og fordeles mellom sameierne etter sameierbrøken." 
Forslag: Lagunen tar inn i sine vedtekter under §4 Fellesutgifter: Utgifter til drift 
og vedlikehold av felles lekeplass, avfallsplass og gangstier, jmft avsnitt om 
fellesområder, deles med 1/3 på hver på sameiene. Sameiets kostnad til felles 
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lekeplass, avfallsplass og gangstier inngår i felleskostnadene og fordeles 
mellom sameierne etter sameierbrøken." 
Lagunen tar inn i sine vedtekter under ny paragraf for Fellesområder:  
 
«På Gulodden hytte-sameiets eiendom er det felles lekeplass, avfallsanlegg og 
gangstier som også sameiere i Leilighetssameiet Gulodden og Lagunen har 
bruksrett til. I tillegg har allmennheten rett til å benytte gangstiene på Gulodden 
hyttesameiets eiendom. Se vedlegg 1» 
Merk at opprinnelig plass for avfall (se merket SØPPEL, vedlegg 1) ikke lenger 
er samme lokasjon som i dag brukes til avfallsplass.  

C) Forslag fra Styret:Endring i vedtektene rundt brannsikring. Forslag til nye 
vedtekter under §6 Vedlikehold: «For å sikre gode rømningsveier og god 
adkomst for brannslukning skal fellesområder ikke brukes til oppbevaring av 
utstyr. Dette inkluderer (men ikke begrenset til) sko, lykter, blomster, bord, grill, 
søppel. Sameiet vil godta dørmatte som eneste utstyr på gulvet. Veggpryd kan 
avtales med beboere i gangen». 

D) Forslag fra Styret: Endringer i vedtektene under §3 Bygningsmessige arbeider. 
Endring i siste avsnitt: Det ulovlig oppførte påbygget til leilighet 703 kan bli stående. 
Dette er et unntakstilfelle på grunn av omstendighetene der første eier satte opp 
påbygget uten å søke for så å selge leiligheten videre uten å gjøre ny eier oppmerksom 
på at det var gjort endringer i forhold til opprinnelig bygningsmasse. Dette skaper IKKE 
presedens, det vil si ingen flere påbygg kan godkjennes, ref formuleringen i starten av 
denne paragrafen. Det er hentet inn en juridisk betraktning som sier at det ikke er en 
urimelig forskjellsbehandling å nekte nye påbygg.I ettertid godkjent påbygg i leilighet 703 
faktureres ekstra husleie iht. utbygd areal (samme kvm pris som resten av leiligheten). 

E) Forslag fra Styret: Endring av vedtektene under §16 Sameiermøtet.  
Dagens tekst henviser til at ordinært sameiemøte skal holdes innen utgangen av 
April. Loven har endret dette til å holde det til utgangen av Juni. Forslag til å 
reflektere dette i Lagunens vedtekter.  
 

 
5. VALG AV TILLITSVALGTE 

A) Valg av styreleder for 2 år. Astrid Rusås Kristoffersen stiller til gjenvalg for 2 nye 
år som styreleder.  

B) Ingen styremedlemmer er på valg i år.  
C) Valg av 2 varamedlemmer for 1 år.  
D) Valg av Valgkomite.  

 
 
 
 

Oslo,  19.5.2023 
Styret  

 
 
 
 

Protokollen blir gjort tilgjengelig på Vibbo.no 
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ÅRSRAPPORT FOR 2022 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Astrid Kristoffersen Haskollbakken 15 
Styremedlem Erling Magnus Haslerud Kilgata 5 B 
Styremedlem Robert Johansen Ulvøveien 39 A 
 

Varamedlem Flaata Eiendom AS Svaddevegen 125 
Varamedlem Kai Tommy Rød Bomhovet 5 
 
Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 
informasjon.  
 
Generelle opplysninger om Lagunen Boligsameie 
Sameiet består av 31 seksjoner.   
Lagunen Boligsameie er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjons-
nummer 993736368, og ligger i KRAGERØ kommune  
 

Gårds- og bruksnummer:  
 31              419     
 
Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av 
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.  
 

Lagunen Boligsameie har ingen ansatte. 
 
Regnskap- og forvaltning og revisjon 
Regnskap- og forvaltning er i henhold til kontrakt utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Tor-Sigve Bjørndal Sameiets revisor er 
BDO AS. 
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2  Lagunen Boligsameie 

 
 

 

Styrets arbeid 
 

Styret har holdt 6 styremøter i 2022. De største sakene på styremøtene har vært:  
 

1. Nøkkel oversikt.  
Vi har etablert digital nøkkel for Lagunen for å unngå å spre nøkler til under-
leverandører, og dermed ha bedre kontroll på tilgang til bygget.   
 

2. Samarbeid med Gulodden sameie og hyttesameie.  
Det har vært avholdt to fellesmøter, der bl.a. deling av utgifter på fellesområder har 
vært diskutert. Gulodden og hyttesameie har lik ordlyd i sine vedtekter rundt deling av 
utgifter på fellesområdene:  
"På sameiets eiendom er det felles strand hvor også sameier i Hyttesameie Gulodden 
og allmennheten forøvrig har rett til ferdsel og opphold i henhold til friluftsloven. 
Dersom det oppføres et eierseksjonsameie på gnr 31 bnr 419, skal sameier i dette 
sameiet også ha bruksrett". 
Noen fellesområder skal deles kost på (se under), men dette innebærer ikke stranden- 
ref paragraf 15, 4dje avsnitt: 
"Utgifter til drift og vedlikehold av felles lekeplass, avfallsplass og gangstier, jmfr 
paragraf 3, deles med en halvpart hver på sameiet og Leilighetsameiet Gulodden. 
Dersom det blir oppført et eierseksjonsameie på gnr 31 bnr 419, skal kostnadene deles 
med 1/3 på hver av sameiene fra det tidspunktet innflytning har funnet sted. Sameiets 
kostnad til felles lekeplass, avfallsplass og gangstier inngår i felleskostnadene og 
fordeles mellom sameierne etter sameierbrøken." 
Styrets forståelse her er at Lagunen ikke har ansvar for kostnader til stranden, men har 
ansvar for 1/3 av kostnadene til felles lekeplass, avfallsplass og gangstier i følge 
vedtektene til hyttesameiet og Bærøkjerringa 47.  
 
Styret mener at det er grunn til å tro at felles ordlyd i vedtektene til hyttesameiet og 
Bærøykjerringa 47 var ment å omfatte Lagunen. Det er ukjent for styret hvorfor disse 
vedtektene ikke ble videreført hos Lagunen, men mener det er grunn til å tro at årsaken 
er knyttet til diskontinuitet grunnet konkurs i byggeperioden.  
 
Dette er bakgrunnen til at Lagunens styre legger frem vedtekstendringsforslag for å 
samkjøre vedtektene med de andre sameiene. Dette vil bedre samarbeidet på øya, og 
gi forutsigbare forpliktelser.  

 
Med bakgrunn i dette, har styret bidratt med kr. 31.250 for utbedringen av stien ned 
mot stranden.  
 
Videre er det avklart en frekvens på utsetting / vinterklargjøring av badeflåten. Lagunen 
er nå ferdig med sin 2 års periode. 

 
3. Heis utbedring.  

Belte på heisen har 15 års grense. Dette koster ca kr 120 kNOK. Iht pålegg skal 
Schindler skifte beltene i 2024. Vi har da fått 1 års utsettelse fra Schindler. 

 
4. Service avtale med Alarmselskap.  

Vi har hatt en service avtale med Alarm1 inntil 2022. De har gjort sjekk i bygget: Røyk 
trigger sensorene/instrumentene og klokker går i bygget.  

111



3  Lagunen Boligsameie 

 
 

 

Branndør som er posisjonert i 1.etg rett før heisen, når man entrer bygget, skal være 
lukket ved brann. Vi ønsket å få en magnetkontakt som kobles til alarmen.  
Styret har strevet med å få tilstrekkelig oppmerksomhet fra Alarm1 etter flere 
oppfølginger. Vi har derfor kansellert avtalen, og er i gang med å etablere avtale med 
Elektro4 isteden. Elektro4 har gjort en befaring påsken 2023, og vil gi Lagunen 
anbefalinger for videre arbeid rundt alarm, men vi må forvente utskiftninger da dagens 
lydalarm ikke høres inne i leilighetene.  
Formell og godkjent brannrapport for bygget er nå fremskaffet. Dagens alarmanlegg 
møter ikke kravene i rapporten og er derfor anbefalt byttet ut. Styret jobber med denne 
problemstillingen og ønsker å oppdatere beboerne på årsmøte. 

 
5. El-bil anlegg 

Vi har etablert et el-bil anlegg som beboere kan kjøpe seg inn i. Deltagere belastes 
etter bruk etter prinsippet «selvkost».  

 
6. Etablering av ny vaskeavtale.  

Ny vaskeavtale ble etablert med Kragerø Fritidsservice AS i 2022.  
 

7. HMS runde 
Styret har utført en HMS runde. Det ble identifisert at flere dører til gangene ikke hadde 
lukke-fjær. Disse er utbedret.  
Lys-stoffrør over heisen i 8.etg: Dette er ment til hjelp for Schindler (heimontører) ved 
vedlikeholdsarbeid. Vi skal aldri bruke denne.  
Noen lamper i ganger virket ikke. Ganger der flest lamper ikke virket er ordnet. Dette 
ordnes etter behov, men tilstanden på de gamle lampene er slik at alle bør skiftes 
innen relativt kort tid. Nye LED lamper ser like ut.  
Elektrisk skap hadde feilmerket utelys. Dette er ordnet.  
I Garasjen går lyset ved nedbør og fukt. Vi trenger ny kabling og nye lamper. Dette 
arbeidet er under planlegging.  

 
8. Status Kragerø elektriske.  

Lagunen har etablert en service avtale med Kragerø Elektriske AS. Som en del av 
denne avtalen ble det etter dugnadsuken høsten 2022 utført en HMS runde av Kragerø 
Elektriske. Det ble avdekket en del mangler og de mest graverende ble rettet som et 
strakstiltak, iht. avtale med styret. 
Vi har fremdeles et problem med kortslutning ved fuktig vær av lyset i garasjen. Det er 
utarbeidet en plan for å legge om kabling og skifte armaturer. 
Armaturene i korridorene må også skiftes pga. elde. 2 etasjer er utbedret, de andre tas 
fortløpende avhengig av vår økonomi. 
 

 
9. Utbedringsarbeid 

Status utbedringsarbeid 2022: Vi hadde i år to vedlikeholdsuker, etter at uke to var 
avsluttet har vi i hovedsak «friskmeldt» bygget mtp lekkasjeproblematikk, maling av 
vinduer etc. Det gjenstår noe arbeid som krevet ny planlegging og utføres sen vår 2023 
(veranda lekkasje / rekkverks utbedring). 
 
Planlagt videre utbedringsarbeid 2023/2024: Det planlegges med kun en vedlikeholds 
uke pr år i denne perioden. For 2023 er arbeidet planlagt til uke 23.  

 
10. Dugnad 
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Dugnad avholdes årlig i pinsen. Dette ble også gjort i 2022. Garasjen ble malt. 
Inngangspartiet ble malt, og dekorert.  
Ellers ble det utført vanlig vedlikeholdsarbeid: Fylling av hull i veien, luking i oppkjørsel, 
luking på plen, erstattet en busk, etc.  
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KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2022 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i 
årsrapportens punkt om budsjett for 2023. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2022 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
Sameiet har negativ egenkapital i balansen (udekket tap), som dekkes av oppsparte 
midler. Dette er nærmere omtalt i årsregnskapet under noten for udekket tap.  
 
Vesentlig avvik  
Driftsinntektene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak gass og el-bil inntekter.   
 
Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak kostnader i forbindelse 
med vedlikehold bygg (2 arbeidsuker), el-inspeksjon / oppgradering og gass-revisjon. 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot 
egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2022.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser 
sameiets likviditet.  
 
Sameiet hadde pr. 31.12.2022 negativ arbeidskapital på kr -36.885. 
Styret har iverksatt tiltak for å gi positiv arbeidskapital i 2023. Tiltakene innebærer 
reduserte vedlikeholdsutgifter iht. plan. 
Neste års budsjett er nærmere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2023”.  
 

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2023 
 
Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2023. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Større vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 487.000,- til fortsatt vedlikehold iht, plan, 
dramatisk redusert i forhold til 2021 og 2022.  
 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2023 samt at mange har fått et mer 
bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. Vi antar dermed at energikostnadene vil 
ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 2022.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 6,8 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på redusert skadehistorikk og øket 
vedlikeholds fokus i Lagunen Boligsameie.  
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Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2023. 
Budsjettet er basert på uendrede felleskostnader for året 2023. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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LAGUNEN BOLIGSAMEIE 
ORG.NR. 993 736 368, KUNDENR. 5932 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2022 2021 2022 2023 
DRIFTSINNTEKTER: 
Innkrevde felleskostnader 2 869 616 869 616 870 000 870 000 

Andre inntekter  3 103 537 80 422 25 000 130 000 

SUM DRIFTSINNTEKTER   973 153 950 038 895 000 1 000 000 

        

DRIFTSKOSTNADER: 
Personalkostnader  4 -5 106 -4 935 -5 000 -5 000 

Styrehonorar  5 -35 000 -35 000 -35 000 -35 000 

Revisjonshonorar  6 -6 941 -8 065 -5 000 -10 000 

Forretningsførerhonorar  -55 035 -57 414 -58 000 -60 000 

Konsulenthonorar  7 -990 -839 -10 000 0 

Drift og vedlikehold  8 -754 692 -1 016 355 -401 044 -487 000 

Forsikringer   -143 393 -124 620 -143 000 -150 000 

Energi/fyring  9 -121 057 -83 659 -90 000 -110 000 

Andre driftskostnader 10 -128 109 -87 619 -70 000 -128 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -1 250 323 -1 418 506 -817 044 -985 000 

        

DRIFTSRESULTAT   -277 170 -468 469 77 956 15 000 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 
Finansinntekter  11 21 341 13 286 0 0 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 21 341 13 286 0 0 

        

ÅRSRESULTAT     -255 829 -455 183 77 956 15 000 

        

Overføringer: 

        

Fra opptjent egenkapital  -218 944 -455 183   

Udekket tap   -36 885 0   
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LAGUNEN BOLIGSAMEIE 
ORG.NR. 993 736 368, KUNDENR. 5932 

        

BALANSE 

        

    Note  2022 2021 
EIENDELER 

        

OMLØPSMIDLER 
Restanser på felleskostnader    4 493 4 733 

Kundefordringer     187 0 

Driftskonto OBOS-banken    53 862 410 559 

Skattetrekkskonto OBOS-banken   74 0 

Sparekonto OBOS-banken    82 81 

SUM OMLØPSMIDLER       58 698 415 373 

        

SUM EIENDELER         58 698 415 373 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 
Udekket tap   12  -36 885 218 944 

SUM EGENKAPITAL       -36 885 218 944 

        

GJELD 

        

KORTSIKTIG GJELD 
Forskuddsbetalte felleskostnader   11 515 9 306 

Leverandørgjeld     83 973 185 606 

Skyldige offentlige avgifter  13  95 0 

Annen kortsiktig gjeld    0 1 516 

SUM KORTSIKTIG GJELD       95 583 196 428 

        

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     58 698 415 373 

        

Pantstillelse     0 0 

Garantiansvar     0 0 

Kragerø, 03.04.2023, 

        

Styret i Lagunen Boligsameie 

Astrid Kristoffersen   Erling Magnus Haslerud Robert Johansen 
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NOTE: 1 
REGNSKAPSPRINSIPPER 
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 

regnskapsskikk for små foretak. 

 

INNTEKTER 
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige 

poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til 

anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. 

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi- 

fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 

etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over 

driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 
FORDRINGER 
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for 

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av de 

enkelte fordringene. 

 

SKATTETREKKSKONTO 
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører 

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        

NOTE: 2 
INNKREVDE FELLESKOSTNADER 
Felleskostnader      737 484 

Vedlikeholdskapital      132 132 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     869 616 

        

NOTE: 3 
ANDRE INNTEKTER 
Fakturert for gass      33 907 

Regnskapskorrigeringer     20 

Nettinnbetalinger      69 610 

SUM ANDRE INNTEKTER         103 537 
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NOTE: 4 
PERSONALKOSTNADER 
Fri bil, tlf etc.      -150 

Arbeidsgiveravgift      -4 956 

SUM PERSONALKOSTNADER       -5 106 
Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

        

NOTE: 5 
STYREHONORAR 
Honorar til styret gjelder for perioden 2021/2022, og er på kr 35 000.  
I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 7 000, jf. noten om andre driftskostnader. 

        

NOTE: 6 
REVISJONSHONORAR 
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 6 941. 

        

NOTE: 7 
KONSULENTHONORAR 
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -990 

SUM KONSULENTHONORAR       -990 

        

NOTE: 8 
DRIFT OG VEDLIKEHOLD 
Drift/vedlikehold bygninger     -474 412 

Drift/vedlikehold elektro     -131 353 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -7 033 

Drift/vedlikehold fellesanlegg     -31 250 

Drift/vedlikehold heisanlegg     -21 244 

Drift/vedlikehold fyringsanlegg     -50 050 

Drift/vedlikehold brannsikring     -18 249 

Drift/vedlikehold garasjeanlegg     -8 979 

Kostnader dugnader      -12 123 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -754 692 

        

NOTE: 9 
ENERGI/FYRING 
Elektrisk energi      -87 464 

Andre fyringskostnader, gass     -33 593 

SUM ENERGI / FYRING         -121 057 

        
  

122

14  Lagunen Boligsameie 

 
 

 

NOTE: 10 
ANDRE DRIFTSKOSTNADER 
Renhold ved firmaer      -50 300 

Andre fremmede tjenester     -18 241 

Andre kostnader tillitsvalgte     -7 000 

Andre kontorkostnader     -1 054 

Bilgodtgjørelse      -1 380 

Kontingenter      -47 275 

Bank- og kortgebyr      -2 859 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -128 109 

        

NOTE: 11 
FINANSINNTEKTER 
Renter av drifts/ sparekonto i OBOS-banken   212 

Renter av for sent innbetalte felleskostnader   98 

Kundeutbytte fra Gjensidige     21 031 

SUM FINANSINNTEKTER         21 341 

        

NOTE: 12 
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL) 
Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra 

stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter. 

 
I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte 

sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all rehabilitering, 

også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger 

som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse. 

 
Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom 

fellesgjelden på hver enkelt leilighet. 

        

NOTE: 13 
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER 
Forskuddstrekk      -74 

Skyldig arbeidsgiveravgift     -21 

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER     -95 
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Annen informasjon om sameiet 
 
 
Forsikring 
Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 79959471. 
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast utstyr, 
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det 
skade i leiligheten, skal seksjonseier sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og 
prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS 
Eiendomsforvaltning AS på telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. 
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller 
betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
Den enkelte seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og 
løsøre. 
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


 


















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








–








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
















128





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










  

































  
 




  
 



–
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


  
 

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


 

  
 



–








 

  
     

     

     

     

     

     

     






• 
• 
• 
• 
• 


• 









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


  




  

  
  






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







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

 
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



  














 















 












 
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



 



















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



 














–:” Eksisterende




kombinasjons av slike”. 

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









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


• 


• 

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

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

































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








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














































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




–


















 





 









   
   
   
   
   












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
















 
















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

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







143





















144

 
 

 

 
 

 
 
 

 

145



146 147



148 149



150

OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

 

gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven



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

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

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

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

+

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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Bærøykjærringa 49 ‑ leil 204, seksjon nr. 6
3783 KRAGERØ SKJÆRGÅRD

Aktiv Eiendomsmegling Kragerø
Nora Eikeland

464 20 926
nora.eikeland@aktiv.no1302230248

20.03.2024


