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Lys og moderne 2‑roms i 4. 
etasje | Bad, kjøkken og el 
fra 2019 | Innglasset 
balkong | Garasje
Lys og moderne 2‑roms endeleilighet i 4. etasje med innglasset 
balkong! Leiligheten har en smart planløsning og en normalt god 
standard. Kjøkken, bad og elektrisk anlegg ble oppgradert i 2019. 
Kjøkkenet er stilrent, og badet er delikat flislagt. Stuen er romslig og 
lys, med utgang til en lun og brukervennlig balkong. Beliggenheten er 
attraktiv med kort vei til butikker, kollektivtransport og grøntområder. 
En innholdsrik og lettstelt bolig – perfekt for førstegangskjøpere eller 
par. Velkommen på visning!

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 2 350 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 132 000,‑
Omkostn.:	 Kr 9 562,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 491 562,‑
Felleskostn.:	 Kr 6 025,‑
Selger:	 Erlend Ragnhildstveit
	
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1973
BRA‑i/ BRA Total	  54/ 69 kvm
Tomtstr.:	 36067.3 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 303, bnr. 1315
Andelsnr.:	 210
Oppdragsnr.:	 1111250015

Eirik Rotegård Rønning 
Eiendomsmegler

Mobil	 907 13 404
E‑post	 eirik.rotegard.ronning@aktiv.no

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Nygaardsgata 49, 1601 FREDRIKSTAD. TLF. 69 36 
69 40
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4. etasje

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



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.

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 54 m²
BRA ‑ e: 4 m²
BRA ‑ b: 11 m²
BRA totalt: 69 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 4 m² Bod i fellesareal4. etasje
BRA‑i: 54 m² Entré/ gang, stue, kjøkken, bad og  
soverom
BRA‑b: 11 m² Innglasset balkong

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
36067.3 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten, som er felles for borettslaget, er  
opparbeidet med parkeringsplasser, grøntareal og  
fellesområde. Det er gode sol og lysforhold på  
tomten.

Usikre grenser: Eiendommen tilfredsstiller ikke  
dagens krav til stedfesting av eiendomsgrenser.  
Grensene er usikre og det vil ofte medføre
arealavvik i forhold til eksisterende areal i marka.  
For å få nøyaktig grensebestemmelse anbefales det  
å rekvirere ny oppmåling.

Beliggenhet
Leiligheten ligger i et populært boligområde på  
Haugsten, Gamle Fredrikstad. Herfra er det kort vei  

til det meste, med dagligvarehandel,
busstopp, skole og barnehage like i nærheten. Til  
Fredrikstad sentrum bruker man ca. 10 min med bil,  
til Sarpsborg ca. 20 min. Det er et godt
busstilbud i området. Fra boligen er det kort vei til  
idylliske Gamlebyen og Kongsten. Her har man fine  
turmuligheter og et utvalg hyggelige
kafeer/  restauranter.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bygningssakkyndig
Erik Pedersen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Blokka er oppført i betongkonstruksjon og  
fundamentert på leiregrunn. 
Bærende konstruksjon av betong som er forblendet  
med teglstein og fasadeplater. 
Yttervegger mot balkonger av trekonstruksjon er  
utvendig kledd med liggende panel. 
Flat takkonstruksjon tekket med papp.
Vinduer og balkongdør i PVC med isolerglass.  
Ytterdør i tre, brann‑ og lydklassifisert.

Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere  
informasjon.

Sammendrag selgers egenerklæring
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/  
våtrom?
‑ Ja, kun av faglært. Forrige eier pusset opp bad.  
Informasjon hentet fra egenerklæringsskjema fra  
salg av leiligheten. Arbeid utført av Rørlegger,ester  
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Per A. Mathisen AS.

2.1 Ble tettesjikt/  membran/  sluk oppgradert/  
fornyet?
‑ Ja. Kopi fra egenmelding fra forrige eier: Total  
fornyelse av sluk, rør, ny membran, varmekabler og  
fliser.

6. Kjenner du til om det er/  har vært utettheter i  
terrasse/  garasje/  tak/  fasade?
Ja. Drypper fra tak over terrasse når det regner.  
Borettslagets eiendom og ansvar å utbedre.

11. Kjenner du til om det er/  har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
‑ Ja, kun av faglært. Kopi fra egenmelding fra forrige  
eier: Trekt nye kabler, montert nye veggkontakter og  
varmekabler. Arbeid utført av Elektriker gruppen AS

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

19. Kjenner du til forslag eller vedtatte  
reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller  
offentlige vedtak som kan medføre endringer i  
bruken av eiendommen eller av dens omgivelser?
‑ Ja. Rørfornying skal gjennomføres høsten 2025.

26. Kjenner du til vedtak/  forslag til vedtak om  
forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte  
felleskostnader/  økt fellesgjeld?
‑ Ja. Rørfornying gjennomføres i hele borettslaget.

Se vedlagt egenerklæring for ytterligere  
informasjon.

Innhold
Entré/  gang, stue, kjøkken, bad og soverom

Standard
Velkommen til Theodor Kollers vei 15C – en lys og  
innbydende 2‑roms endeleilighet i 4. etasje med en  
god planløsning! Her bor du høyt og fritt i 4. etasje  
med flott utsikt fra den innglassede balkongen,  
perfekt for å nyte både morgenkaffen og sene  
kvelder.

Leiligheten har en normalt god standard og ble  
oppgradert i 2019 med nytt kjøkken, bad og elektrisk  
anlegg. Kjøkkenet er moderne og stilrent, med  
smarte løsninger og opplegg for vaskemaskin.  
Badet er delikat flislagt med oppgraderte detaljer  
som gir en fresh og innbydende følelse.

Planløsningen er både romslig og funksjonell, med  
en lys stue som enkelt lar seg møblere, og et  
soverom med plass til både seng og  
garderobeløsning. Den innglassede balkongen  
fungerer som en ekstra sone – et lunt og trivelig  
oppholdsrom som kan brukes store deler av året.

Beliggenheten er ideell for deg som ønsker en  
kombinasjon av ro og nærhet til byliv. Her har du  
kort vei til dagligvarebutikker, kollektivtransport og  
fine grøntområder for rekreasjon.

En moderne og innholdsrik leilighet med alt du  
trenger – perfekt for førstegangskjøpere, par eller  
deg som ønsker en lettstelt bolig med gode  
kvaliteter!

Velkommen på visning!
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2‑roms andelsleilighet med normalt god standard,  
opprinnelig oppført i 1973. God og innholdsrik  
planløsning, beliggende i 4. etasje i boligblokk. 

INNVENDIG
På gulv er det overflater av laminat og fliser.
Veggoverflater av slettmalte flater og fliser.
I tak er det slettmalte flater.

BAD
Bad fra 2019. Rommet har innredning med nedfelt  
servant, veggfestet toalett og dusjkabinett.

KJØKKEN
Kjøkkeninnredning fra 2019. Kjøkkenet har slette  
fronter og laminat benkeplate. Integrert komfyr,  
platetopp og oppvaskmaskin, frittstående kjøl/  
fryseskap.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannrør av pex (rør‑i‑rør) og flexislange.
Avløpsrør av plast og støpejern.
Varmtvann og vannbåren varme via Fredrikstad  
fjernvarme.
Sikringsskap med automatsikringer. Elektrisk anlegg  
oppgradert i 2019.

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, samt ikke  
undersøkt.
 
Forhold som har fått TG2:
‑ Utvendig dører: Sår/  riper på dørblad til ytterdør.
‑ Ventilasjon bad: Rommet har kun naturlig  
ventilasjon.

‑ Avløpsrør: Mer enn halvparten av forventet brukstid  
er passert på innvendige avløpsledninger. Gjelder  
del av støpejern.
‑ Vannbåren varme: Høy alder på radiatorer. 
‑ Overflater vegger og himling på bad: Det er vindu/  
dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen  
(ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller 
 byggematerialet er uegnet.
‑ Overflater gulv på bad: Det er påvist at  
høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/  synlig topp  
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
‑ Sluk, membran og tettesjikt på bad: Fuktmåler viser  
normale verdier. Det mangler dokumentasjon fra  
tidligere eier på utførelse av vanntett 
 sjikt/  membran.
 
Forhold som ikke er undersøkt:
‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom: Hulltaking er  
ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga  
tilliggende konstruksjoner (blandebatteri/  vannuttak  
ligger 
 mot kjøkkeninnredning).

Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere  
informasjon

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

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

Parkering
Felles parkeringsplass (flytende).
Borettslaget har garasjer. Administreres av styret  
etter venteliste. Garasjeleie/  
administrasjonskostnader belastes etter gjeldende  
satser.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
78963210

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å  
radonmåle utleieenheter. Målt årsmiddelverdi skal  
være under 200 Bq/  m3 (becquerel per kubikkmeter)  
i oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere  
radonnivået alltid gjennomføres dersom det  
overstiger 100 Bq/  m3. Selger har ikke foretatt  
radonmåling. Interessenter gjøres oppmerksom på  
at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne  
bli nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike  
eventuelle tiltak vil da måtte bekostes og utføres av  
kjøper. 

Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet fra  
tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i  
(arealet innenfor boenheten), BRA‑e (arealet utenfor  
boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for  
eksempel boder hvor adkomsten er utenfor  
boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset  
balkong, veranda eller altan når denne er tilknyttet  

boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om  
borettslag, kan bare fysiske personer som er  
andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i  
borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha  
eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor  
eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

Energi
Oppvarming
Varmekabler på bad.
Elektrisk peis i stue.
Vannbåren varme via radiatorer.

Energikarakter
F

Energifarge
Grønn

Borettslaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 350 000

Formuesverdi primær
Kr 618 173

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 2 472 693
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Formuesverdi sekundær år
2023

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

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
kr 5.575,‑ Felleskostnader
kr 450,‑ Mediaprodukter

Det er tegnet kollektivavtale med Canal Digital på  
grunnpakke og basispakke for internett, som ligger i  
felleskostnadene. T‑Wi , frihet M . 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6025

Andel Fellesgjeld
Kr 132 000

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
01.01.2025

Kommentar fellesgjeld
Det er vedtatt på ekstra ordinær GF den 14.02.24 at  
vvs anlegget skal strømpetrekkes. Det skal  
finansieres med låneopptak på 30 millioner kr.  
Oppstart i 2024.

Andel fellesformue
Kr 429

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Borettslaget
Borettslagsnavn
Haugsten Borettslag

Organisasjonsnummer
950127848

Andelsnummer
210

Om borettslaget
Fremtidige planer
Forestående vedlikehold for kommende periode  
(1‑3‑5‑10 år)
2024‑2026: løpende garasjerehabilitering  
(kontinuerlig).
2024‑2025(26): fullføring av VVS rehabilitering.
2024‑2035: energibesparende tiltak, og EU  
direktiver.
2024‑2025: oppgradering/ bytte av nøkkelsystemet.
2024‑2027: fasaderehabilitering (kontinuerlig). 
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Vedlikehold: Hovedfokus har vært skifte av teglstein,  
skiftet silikon‑fuger vinduer østvegg blokk 7 og 13,  
noe utbedringer på garasjer, noe oppmerking av  
parkeringsplasser, flytting av steiner for å hindre  
parkering på plen og fjerning av eldre bed. Tiltak  
mot kjøring over plen. Styret har utarbeidet en  
oppdatert liste for vedlikehold.
1. Fortsett arbeidet med å skifte silikon‑fuger  
vinduer.
2. Fuktskade kjellere: Støping av 6 kjellergulv og  
drenering plen til kum.
3. Brannsikring;
a) utskifting av 48 kjellerdører til B60.
b) batteriskift (brannvarsler og brannsentraler) 3år.  
Dette blir utført uke 15,
2024.
4. VVS‑prosjekt; Relining/ strømpe. Dette prosjektet  
vil forgå parallelt med annet
vedlikeholdsarbeid i 2024/ 2025.
5. Radiatorer i alle bygg; Rensing og nødvendig  
fornyelse.
6. Varmevekslere i kjellerne er modne for utskifting, i  
forbindelse med det nye
energi‑direktivet må vi se på ulike løsninger for å  
møte disse.
7. Utskifting av elektrisk utstyr i kjellerne; Taklamper,  
brytere,
kontakter, koblingsbokser. Utbedring av avvik.
8. Låssystem. Oppganger og til alle leiligheter.  
OBOS‑løsning hoveddører.
9. Garasjer og vedlikehold. Befaring nødvendig, men  
vi vet at;
A) bygg 10 omfattende rehab. Tak og vegger.
B) Utskifting av bord med råte, hele felt og  
enkeltbord.
C) Drenering sluttføres ved garasjer mot bekken.
D) Alle tak og takrenner ‑vurdere rehab.

E) Maling av alle garasjer.
10.Teglstein fasader: Fullføre utskifting av ødelagte  
stein på blokk 11 og utskifte
ødelagt stein på sydvegg og østvegg blokk 21.
11.Oppmerking parkeringsplasser
12.Utbedring av plener; Jord i gropene m/ såing på  
vårparten
13.Lekeplassen; Flytting av vippehuske til fjernet  
apparat.
14.Klargjøre ustelte blomsterbed til «kjøkkenhage»  
for interesserte?
15.Flytting av utekraner til B‑inngang. Montere  
utekontakt B‑innganger.
16.Skader på undermurer; Pusskader

Rehabilitering av avløpsrørene med strømpe eller  
Utskifting av vann‑ og avløpsrør inkl.  
våtromsrehabilitering. Borettslagets VVS anlegg er  
utslitt og må utbedres. Vannrørene har blitt sjekket  
for rest levetid og spørreskjema har blitt levert ut i  
2022 til beboerne.

Alternativ 1: Strømpetrekking av avløpsrør hvor  
eksisterende vannrør består Denne tilnærmingen  
reduserer behovet for å grave opp eksisterende rør,  
noe som minimerer forstyrrelsen for beboere.  
Relining(strømpetrekning) gir også en raskere  
gjennomføringstid sammenlignet med fullstendig  
utskifting av rør. Dette betyr lavere  
investeringskostnad og mindre ulempe for beboerne  
og redusert tid med begrenset tilgang til  
avløpsanlegget. Metoden er spesielt gunstig der  
rørene har mindre omfattende skader og kan  
forlenges i levetid gjennom denne formen for  
rehabilitering, men forutsetter lang rest levetid på  
vannrørene, på Haugsten er det dokumentert en  
gjenværende levetid fra 8 år grunn groptæring (se  
vedlagte rapport fra Kiwa og beskrivelse vedlagt)  
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Antatt lånekostnad inntil 30 000 000,‑ kroner  
nedbetalt over 15 år pga rest levetid på vannrør. 
Beregnet økning felleskostnaden pr måned med  
dagens rente:
89 kvm kr 1321
79 kvm kr 1217
58 kvm kr 1070
52 kvm kr 1056
Andelseierne gir styret fullmakt til opplåning, hvis  
alternativet blir valgt.

Alternativ 2: Utskifting av vann‑ og avløpsrør inkl.  
våtromsrehabilitering Dette innebærer fjerning av  
eksisterende rør og sanitetsinstallasjoner og bygge  
opp nye våtrom med helt nye sanitærsystemer. En  
fordel med denne metoden er at man nullstiller alt  
av vann‑ og avløpsrør, inkludert slukene. Når sluk  
byttes må membran reetableres og dette er den  
utløsende faktoren til at det også etableres nye  
våtrom. Nye våtrom må bygges opp slik at de  
tilfredsstiller gjeldende krav til våtrom stilt i lov,  
norm eller forskrift. Dette betyr bland annet at man  
må sikre tilfredsstillende ventilering. Det er planlagt  
løst ved å etablere mekanisk avtrekk i forbindelse  
med arbeidene. Dette betyr at beboer selv ikke må  
ordne oppgradering av bad, utbedre lekkasjer eller  
pålegg fra styret. Finansiering blir ordnet via  
borettslaget og betalt av beboer over  
felleskostnadene. (se vedlagte rapport fra Kiwa og  
beskrivelse vedlagt).
Antatt lånekostnad inntil 105 000 000,‑ kroner  
nedbetalt over 40 år da alle rør og bad blir nullstilt/ 
nytt.
Beregnet økning felleskostnaden pr måned med  
dagens rente:
89 kvm kr 2853
79 kvm kr 2628
58 kvm kr 2311

52 kvm kr 2281
Andelseierne gir styret fullmakt til opplåning, hvis  
alternativet blir valgt.

Styrets innstilling er strømpetrekking (alternativ 1).

Borettslaget har flere større vedlikeholdsoppgaver  
foran seg i årene som kommer utover VVS. Det er et  
kontinuerlig vedlikeholdsbehov av bygningsmassen,  
sett i et evighetsperspektiv. Det er gjennomført et  
stort forarbeid som viser at det er tvingende  
nødvendig å utbedre soilrør som et minimum.  
Utbedring av soilrør skal gjøres uavhengig av hvilket  
alternativ beboerflertallet stemmer for. Sluk. Vi har  
hatt noe skadehistorikk i forbindelse med sluk.  
Dette har da knyttet seg til gjennomrusting og  
påfølgende lekkasje i tak leilighet under. Det er  
foretatt en analyse av tappevannsrør, men slitasjen  
er ikke lik, og det er hovedsakelig groptæring i  
vilkårlig form. Det er pekt på at det er bruk ulike  
materialer i koblinger av tappevannsrør, derfor er  
levetiden her usikker. Kiwa, som utførte analyse og  
rapport kan ikke konkludere endelig tilstanden på  
tappevannsrør. Det er på et enkelt punkt estimert  
gjenværende levetid på 8 år, men et flertall av  
punktene viser gjenværende levetid tilsvarende  
Sintef sin prognose for levetid til tappevannsrør. Det  
er ikke foretatt analyse av rørstammer oppover i  
bygget, kun i kjeller og fire leiligheter i hver blokk.  
Det hersker derfor et stor usikkerhetsmoment i  
forhold til faktisk restlevetid på tappevannsrør. Det  
er flere usikkerhetsmomenter som gjør det  
vanskelig, om ikke umulig å trekke en endelig  
konklusjon av tilstand til tappevannsrør. Styret  
bygger sin innstilling på det helhetlige  
vedlikeholdsbehovet til borettslaget fremover. Styret  
har ingen kunnskap utover det den profesjonelle  
(Kiwa, OBOS) part har utarbeidet for oss.  
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Andelseiers vedlikeholdsplikt starter ved stoppekran  
(vanninntak i leilighet). I forbindelse med  
strømpetrekking kan det bli avdekket manglende  
vedlikehold i andel, og dette kan igjen føre til pålegg  
om vedlikehold/ utbedring. Borettslaget vil utarbeide  
en plan for fremtidig vedlikehold av tappevannsrør.  
Styret kan ikke utelukke med den informasjon som  
er gitt, at det kan oppstå et akutt og behov for  
rehabilitering av tappevannsrør lokalt på et sted eller  
for hele borettslaget.

Se vedlagt dokument "Innkalling til ekstraordinær  
generalforsamling"

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: HANBA1‑94837151184
Andel restsaldo: 125.269,‑
Rente: 5,45%
Kapitalkostnader: 569,‑
Restløpetid: 8 år 4 mnd.
Avdragsfrihet t.o.m.: 01.12.2026
Estimert endring etter avdragsfrihet 1/ 12‑26: 1.363,‑

Lånenummer: HUS602‑1141156120
Andel restsaldo: 5.942,‑
Rente: 4,68%
Kapitalkostnader: 559,‑
Restløpetid: 11 mnd.

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert  
betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for  
overførsel til borettslaget hver måned og overtar  
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende  
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av  
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av  
partene. Oppsigelsestiden er 12 – tolv– måneder  
regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget og medlemmer av  
boligbyggelaget har forkjøpsrett. Avklaring av  
forkjøpsrett skjer i etterkant av salget. Borettslaget  
har 20 dagers frist på å gjøre forkjøpsrett gjeldende  
på vegne av en andelseier.

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

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

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. borettslagets husordensregler. 

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eierskifte

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 303, bruksnummer 1315 i Fredrikstad  
kommune.Andelsnr. 210 i Haugsten Borettslag med  
orgnr. 950127848

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

3107/  303/  1315:
31.05.2016 ‑ Dokumentnr: 480540 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Fredrikstad Fjernvarme AS 
Org.nr: 981 666 577 
Bestemmelse om fjernvarme 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av  
ledninger m.m. 

Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:3107 Gnr:303 Bnr:1315 F 
Utdrag fra dokument: 1. FFAS får herved en  
stedsevarig rett til å anlegge, ha liggende (uten plikt  
til omlegging), vedlikeholde, reparere, fornye og om  
nødvendig omlegge fjemvarmerør med nødvendige  
avgreninger, eventuelle kummer, andre tekniske  
innretninger og signalkabler med tilhørende utstyr.  
Hovedledningstraséen er vist på vedlagte  
kartutsnitt. Eventuelle inngrep utover  
hovedledningstrasé må utføres slik at det ikke er til  
hinder for grunneiers virksomhet. FFAS prosjekterer  
og dokumenterer traséen med god nok kvalitet med  
hensyn til de aktuelle vektpåkjenninger som kan  
opptre, biltransport, lagring av containere og  
lignende. 2. FFAS og de FF AS utpeker, skal ha  
uhindret adkomst til traseen for både maskiner,  
materiell og personell til anleggets forberedelse,  
herunder stikking av trasé, utførelse, og til senere  
ettersyn, vedlikehold, reparasjoner, omlegginger og  
armet som følger av denne avtale. Ved arbeid i  
traseen skal grunneieren varsles på forhånd og  
arbeid utføres i samråd med denne. Krav til  
forhåndsvarsel kan fravikes av sikkerhetsmessige  
forhold som måtte kurme oppstå.

09.08.2016 ‑ Dokumentnr: 716050 ‑ Best. om vann/  
kloakkledn.
Rettighetshaver: Fredrikstad Kommune 
Org.nr: 940 039 541 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde  
ledninger m.m. 
Bestemmelse om elektriske ledninger/  kabler 
Bestemmelse om telefonledning/  telesentral 
Bestemmelse om radio‑/  TV‑anlegg 
Med flere bestemmelser 
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15.11.1966 ‑ Dokumentnr: 2511 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3107 Gnr:303 Bnr:934 

27.03.2002 ‑ Dokumentnr: 3941 ‑ Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.04.2016 ‑ Dokumentnr: 304651 ‑ Registrering av  
grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3107 Gnr:303 Bnr:1895 

06.04.2016 ‑ Dokumentnr: 304682 ‑ Registrering av  
grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3107 Gnr:303 Bnr:1896 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1782863 ‑  
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0106 Gnr:303 Bnr:1315 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 824421 ‑  
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3004 Gnr:303 Bnr:1315 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er mottatt byggetegninger fra kommunen.  
Innholdet i disse er i samsvar med dagens bruk,  

foruten at det er flyttet på et par vegger og fjernet/  
flyttet innvendige dører. 

I følge opplysninger fra kommunen foreligger det  
verken midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest  
på eiendommen, og plan‑ og bygningslovens  
formelle forutsetning for lovlig bruk av eiendommen  
kan derfor ikke dokumenteres.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest.  
Det er innført bestemmelser i plan‑ og  
bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt  
for oppførte bygg som er søkt før 1. januar 1998.  
Det kan dermed ikke søkes om ferdigattest for slike  
bygg. Dette betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir  
lovlige, men bare at byggesaken ikke lenger skal  
avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett  
foreligge midlertidig brukstillatelse. Midlertidig  
brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan  
tas i bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse  
betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning og  
avløpsnett via private stikkledninger.
Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen omfattes av:
Kommuneplan Fredrikstad 2023‑2035.
Formål/  Hensynssone: 560‑Hensyn naturmiljø H560  
og 1001‑Bebyggelse og anlegg.
Godkjent/  Vedtatt: 15/  6‑23

Reguleringsplan, navn:
48 Løkke nr 38c, Haugsten og 1004 Vestre  
Haugstentunet gnr303 og bnr 934.
Formål/  Hensynssone: 140‑Frisiktssone,  
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510‑Høyspenningsanlegg, 113‑Blokkbebyggelse,  
115‑Garasje, 160‑ Offentlig bebyggelse,  
310‑Kjørevei, 720‑Felles gangareal, 730‑ Felles  
parkeringsplass, 750‑Felles lekeareal,  
1119‑Garasjeanl. for bolig- og fritidsbeb,  
2011-Kjørevei, 2016-Gang-gangaeal-gågt,  
2082-Parkeringsplasser, 3060-Vegetasjonsskjerm.
Godkjent/  Vedtatt: 25/  2‑70 og 8/  11‑12.

Områdeanalyse: 
‑ Aktsomhetsområde for flom.
‑ Høy aktsomhetsgrad for radon.
‑ Rød støysone for veg. 

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G  
(folketrygdens grunnbeløp). Pantet dekker  
borettslagets krav på felleskostnader samt andre  
krav borettslaget måtte få mot andelseieren.  
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte  
krav på eiendomsskatt og kommunale avgifter/ 
gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med  
det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg  
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder  
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som  
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold  
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke  
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av  
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter  
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye,  
gjerne sammen med fagkyndig, før bud inngis.  

Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe  
kjøper burde blitt kjent med ved undersøkelse av  
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i  
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,  
anbefaler vi at kjøper rådfører seg med  
eiendomsmegler eller en fagkyndig før det legges  
inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til  
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe 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. 
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Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen  
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.  
avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes,  
og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres  
som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt,  
herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som  
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp  
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk  
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  
næringsvirksomhet.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få  
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent  
for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan  
be om å få en kopi av budjournal i anonymisert  
form.

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
2 350 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
132 000 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
2 482 000 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
Omkostninger
8 212 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet  
(valgfritt))
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2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års  
varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
9 562 (Omkostninger totalt)
17 462 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet)
20 262 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
2 491 562 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 499 462 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 502 262 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help  
Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett  
pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i  
offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 9 562

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

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis  
kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke  
kan gjennomføres eller blir forsinket, misligholder  

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss  
fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og  
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages  
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem  
årene. Boligkjøperforsikring Pluss har samme  
dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg av  
fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Boligkjøperforsikring Pluss betales årlig.  
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell  
eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 4 200/ 4 600/ 5 000 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  
2,10% av kjøpesum for gjennomføring av  
salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at  
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oppdragsgiver skal dekke:
4 950 Fotograf
3 250 Garantipremie/ inneståelse 
5 750 Kommunale opplysninger 
19 950 Markedspakke
6 450 Oppgjørshonorar 
3 950 Opplysninger fra forretningsfører
1 650 Søk eiendomsregister og elektronisk  
signering
10 000 Tilretteleggingsgebyr
2 800 Visninger/ overtakelse per stk. (1 stk gratis)
7 074 Boligselgerforsikring 3,01% av salgssum
6 385 Eierskiftegebyr (varierer)
6 700 Tilstandsrapport (faktureres selger direkte)
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med  
urådighet
260 Utlegg utskrift av heftelser/ servitutter (avg. fritt)  
pr stk 
 
Totalt kr: 108 100
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget  
sies opp, har megler krav et rimelig vederlag stort kr  
10.900,‑ for utført arbeid.

Oppdragsansvarlig
Eirik Rotegård Rønning 
Eiendomsmegler
eirik.rotegard.ronning@aktiv.no
Tlf: 907 13 404

Ansvarlig megler
Eirik Rotegård Rønning 
Eiendomsmegler
eirik.rotegard.ronning@aktiv.no
Tlf: 907 13 404

JAL Eiendomsmegling AS, Nygaardsgata 49

1607 FREDRIKSTAD
Tlf: 693 66 940

Salgsoppgavedato
18.02.2025
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Tilstandsrapport

FREDRIKSTAD kommune

Theodor Kollers vei 15 C, 1637 GAMLE 
FREDRIKSTAD

gnr. 303, bnr. 1315

Andelsnummer  210

Befaringsdato: 05.02.2025 Rapportdato: 06.02.2025 Oppdragsnr.: 13784-3588

Norsk Boligtakst ASAutorisert foretak:

RR1655Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 69 m² BRA-i: 54 m²

Vår ref:

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.

Andelsleilighet

34

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

erik@norskboligtakst.no

Erik Pedersen

Rapportansvarlig

976 57 931
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

• 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.
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Ugleveien 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
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2-roms andelsleilighet opprinnelig oppført i 1973.
God og innholdsrik planløsning, beliggende i 4. etasje i 
boligblokk.

Andelen disponerer bod i fellesarealer på 4 kvm. 

Standarden er normalt god. 

Takstmannen har grundig undersøkt de ulike rom, 
konstruksjoner og bygningsdeler. Der det er avdekket avvik er 
det også angi琀琀 anbefalte 琀椀ltak. 

Da de琀琀e er et bore琀琀slag gjøres det ikke undersøkelser av 
utvendige bygningsdeler som y琀琀ertak (inkludert lo昀琀), 
y琀琀ervegger, grunn og fundamenter, drenering, utvendige vann- 
og avløpsledninger m.m. De琀琀e da boligen er organisert i et 
bore琀琀slag hvor bore琀琀slaget er ansvarlig for utvendig 
vedlikehold.

Det understrekes at de琀琀e kun er en oppsummering. 
Hele rapporten må leses for å få en oversikt over boligens 
琀椀lstand.

Oppsummert:
- Andelsleilighet med innholdsrik og god planløsning.
- Normal standard. 
- Pen tomt med gode sol og lysforhold.
- Rolig og sentral beliggenhet. 

Boligen anses som et godt panteobjekt. 

Andelsleilighet - Byggeår: 1973

INNVENDIG Gå 琀椀l side

På gulv er det over昀氀ater av laminat og 昀氀iser. 
Veggover昀氀ater av sle琀琀malte 昀氀ater og 昀氀iser. 
I tak er det sle琀琀malte 昀氀ater.

VARMEKILDER
Varmekabler på bad.
Elektrisk peis i stue.
Vannbåren varme via radiatorer.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad fra 2019. Rommet har innredning med nedfelt servant, 
veggfestet toale琀琀 og dusjkabine琀琀. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning fra 2019. Kjøkkenet har sle琀琀e fronter og laminat 
benkeplate. Integrert komfyr, platetopp og oppvaskmaskin, 
fri琀琀stående kjøl/fryseskap.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør av pex (rør-i-rør) og 昀氀exislange. 
Avløpsrør av plast og støpejern.
Varmtvann og vannbåren varme via Fredrikstad 昀樀ernvarme.

Arealer Gå 琀椀l side

Sikringsskap med automatsikringer. Elektrisk anlegg oppgradert i 
2019.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Andelsleilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Takstmannen antar at dagens bruk stemmer med 
byggetegninger. Det er anta琀琀 enkelte avvik på vegger, dog er 
ikke de琀琀e søknadsplik琀椀g. Det er uanse琀琀 all琀椀d bruken av et 
rom som avgjør rommets betegnelse. Det understrekes at alle 
forhold kny琀琀et 琀椀l bruk, lovlighet, 琀椀lbygg m.m må undersøkes 
hos PBE i Fredrikstad kommune.   

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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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.

Andelsleilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Våtrom > 4. etasje > Bad > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 4. etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Theodor Kollers vei 15 C, 1637 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 303 - Bnr 1315
3107 FREDRIKSTAD

Norsk Boligtakst AS

1592 VÅLER I ØSTFOLD
Ugleveien 21

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

13784-3588Oppdragsnr.: 05.02.2025Befaringsdato: Side: 6 av 17

39



UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med rammer og karmer i PVC med isolerglass med ukjent alder.

Dører

Y琀琀erdør i tre. Brann- og lydklassi昀椀sert.
Balkongdør i PVC med stort glassfelt med isolerglass med ukjent alder.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Sår/riper på dørblad 琀椀l y琀琀erdør. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Lokal utbedring. Det noteres at de琀琀e er vedlikehold som bore琀琀slaget 
normalt se琀琀 har ansvaret for. 

ANDELSLEILIGHET

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1973

Anvendelse
Ta琀琀 i bruk.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stue er det adkomst 琀椀l innglasset balkong på 11 kvm. Arealet er en 
del av boligens bruksareal som BRA-b. 

Rekkverkshøyde er målt og er innenfor dagens krav. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

På gulv er det over昀氀ater av laminat og 昀氀iser. 
Veggover昀氀ater av sle琀琀malte 昀氀ater og 昀氀iser. 
I tak er det sle琀琀malte 昀氀ater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong. 

Det er målt med nivålaser som viser at etasjeskillere/gulv er innenfor 
referanseverdier i henhold 琀椀l dagens forskri昀琀.   

Radon

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

Pipe og ildsted
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Elektrisk peis i stue. 

VÅTROM

Generell

Bad fra 2019. 

Det er i følge 琀椀dligere prospekt u琀昀ørt av fagfolk, men det foreligger ikke 
dokumentasjon på u琀昀ørte arbeider. 

4. ETASJE > BAD

Over昀氀ater vegger og himling

Flis på vegger og sle琀琀malt tak. 

4. ETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Ikke nødvendig med 琀椀ltak da dusjvegg besky琀琀er vinduet mot 
vannbelastning. Tilstanden må dog overvåkes. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Over昀氀ater Gulv

4. ETASJE > BAD

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fallforhold 琀椀l sluk er målt 琀椀l ca. 
12 mm fra topp membran 琀椀l topp av slukrist. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet fungerer med de琀琀e avviket.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk. 

Fuktmåler viser normale verdier. 

4. ETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Det mangler dokumentasjon fra 琀椀dligere eier på u琀昀ørelse av vannte琀琀 
sjikt/membran.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.

Tiltak er ikke nødvendig, dog får konstruksjonen 琀椀lstandsgrad 2 da det 
mangler dokumentasjon på u琀昀ørelse. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggfestet toale琀琀 og 
dusjkabine琀琀. 

Drensåpning er korrekt etablert i sisterne iht. forskri昀琀er. 

4. ETASJE > BAD

Ven琀椀lasjon

Det er naturlig ven琀椀lering. 

4. ETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres  for å lukke avviket.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner (blandeba琀琀eri/vannu琀琀ak ligger mot kjøkkeninnredning).

4. ETASJE > BAD

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

4. ETASJE > KJØKKEN

Kjøkkeninnredning fra 2019.
Kjøkkenet har sle琀琀e fronter og laminat benkeplate. Integrert komfyr, 
platetopp og oppvaskmaskin, fri琀琀stående kjøl/fryseskap.

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

4. ETASJE > KJØKKEN

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør av pex (rør-i-rør) og 昀氀exislange. 

Avløpsrør

Avløpsrør av plast og støpejern.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Gjelder del av støpejern.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
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Ven琀椀lasjon

Boligen ven琀椀leres naturlig.
Tillu昀琀 via spalteven琀椀ler vinduer og ven琀椀ler i y琀琀ervegger. 

Vannbåren varme

Varmtvann og vannbåren varme via radiatorer via felles anlegg 琀椀lkny琀琀et 
Fredrikstad 昀樀ernvarme.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Høy alder på radiatorer. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå.

Elektrisk anlegg
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.

Sikringsskap med automatsikringer. 6 fordelerkurser på hhv. 10, 15 og 20 
ampere. Hovedkurs på 40 ampere.

Det elektriske anlegg ble oppgradert i forbindelse med oppussing i 2019.
Eier har ikke ha琀琀 noen problemer med det elektriske anlegget og det 
observeres ingen ufagmessige 琀椀lkoblinger m.m.
Tilstanden vurderes normal.  

Takstmannen er ikke utdannet elektriker og ser kun e琀琀er synlige avvik. 
Videre vurderes anlegget samt elektriske komponenter ut i fra alder. 
Eiers erfaringer og eventuelle problemer hensyntas. Har anlegget ha琀琀 el
-kontroll innenfor de siste 5 år uten avvik eller om avvik har bli琀琀 re琀琀et 
får ikke konstruksjonen avvik. 

Det understrekes at det kan forekomme feil og mangler som ikke er 
synlig. Det beny琀琀es ingen måleutstyr eller lignende når det gjelder 
vurdering av det elektriske anlegget da de琀琀e kun kan u琀昀øres av fagfolk. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Brannslukningsapparat og røykvarslere er montert iht. forskri昀琀er. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Andelsleilighet
Ny arealstandard

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

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

4. etasje 54 11 65

Bod i fellesareal 4 4

SUM 54 4 11
SUM BRA 69

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

4. etasje Entré/gang, Bad, Soverom, Kjøkken, 
Stue Innglasset balkong

Bod i fellesareal Bod

Kommentar

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

Takstmannen antar at dagens bruk stemmer med byggetegninger. Det er anta琀琀 enkelte avvik på vegger, dog er ikke de琀琀e 
søknadsplik琀椀g. Det er uanse琀琀 all琀椀d bruken av et rom som avgjør rommets betegnelse. Det understrekes at alle forhold kny琀琀et 
琀椀l bruk, lovlighet, 琀椀lbygg m.m må undersøkes hos PBE i Fredrikstad kommune.   

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Andelsleilighet 54 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
05.2.2025 Erik Pedersen Taks琀椀ngeniør

Erlend Ragnhildstveit Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3107 FREDRIKSTAD

gnr.
303

bnr.
1315

Areal
36067.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Theodor Kollers vei 15 C

Hjemmelshaver
Haugsten Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Erlend Ragnhildstveit

Org.nr.
950127848

Boligselskap
 /Haugsten Bore琀琀slag

Andelsnummer
210

Kommentar
Henviser 琀椀l meglers salgsprospekt for andel formue og fellesgjeld.

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Leiligheten ligger i et populært boligområde på Haugsten, Gamle Fredrikstad. Herfra er det kort vei 琀椀l det meste, med dagligvarehandel,
busstopp, skole og barnehage like i nærheten. Til Fredrikstad sentrum bruker man ca. 10 min med bil, 琀椀l Sarpsborg ca. 20 min. Det er et godt
buss琀椀lbud i området. Fra boligen er det kort vei 琀椀l idylliske Gamlebyen og Kongsten. Her har man 昀椀ne turmuligheter og et utvalg hyggelige
kafeer/restauranter.

Beliggenhet

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Tomten, som er felles for bore琀琀slaget, er opparbeidet med parkeringsplasser, grøntareal og fellesområde. Det er gode sol og lysforhold på
tomten.

Om tomten

Blokka er oppført i betongkonstruksjon og fundamentert på leiregrunn. Bærende konstruksjon av betong som er forblendet med teglstein og
fasadeplater. Y琀琀ervegger mot balkonger av trekonstruksjon er utvendig kledd med liggende panel. Flat takkonstruksjon tekket med papp.
Vinduer og balkongdør i PVC med isolerglass. Y琀琀erdør i tre, brann- og lydklassi昀椀sert.

Byggemåte

Eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekre昀琀else  Fremvist Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l 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. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på godkjennings琀椀dspunktet
for bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk
forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e 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. De琀琀e av
hensyn 琀椀l 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 e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres 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-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
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 de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.

 

 

 

 

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold 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 risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 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 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg 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 琀椀l
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
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er

ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l 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
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/RR1655

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon


 

Theodor Kollers vei 15 C, 1637 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 303 - Bnr 1315
3107 FREDRIKSTAD

Norsk Boligtakst AS

1592 VÅLER I ØSTFOLD
Ugleveien 21

Tilstandsrapportens avgrensninger

13784-3588Oppdragsnr.: 05.02.2025Befaringsdato: Side: 17 av 17
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Fredrikstad/Hvaler

Oppdragsnr.

1111250015

Selger 1 navn

Erlend Ragnhildstveit

Gateadresse

Theodor Kollers vei 15C

Poststed

GAMLE FREDRIKSTAD

Postnr

1637

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 2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Forrige eier pusset opp bad. Informasjon hentet fra egenerklæringsskjema fra salg av leiligheten.

Arbeid utført av Rørlegger,ester Per A. Mathisen AS

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

Beskrivelse Kopi fra egenmelding fra forrige eier: Total fornyelse av sluk, rør, ny membran, varmekabler og fliser

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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 Drypper fra tak over terrasse når det regner. Borettslagets eiendom og ansvar å utbedre.

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Kopi fra egenmelding fra forrige eier: Trekt nye kabler, montert nye veggkontakter og varmekabler

Arbeid utført av Elektriker gruppen AS

Filer

Samsvarserklæring2.pdf

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

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

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

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

Nei Ja

Initialer selger: ER 2

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

111
25

00
15

52

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

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

Beskrivelse Rørfornying skal gjennomføres høsten 2025.

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

Beskrivelse Rørfornying gjennomføres i hele boretslaget.

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

NAME OF SIGNER

Erlend Ragnhildstveit
IDENTIFIER

850edbc3b731a9cdf66aa6a
81c68375021819f71

TIME

03.02.2025 
18:20:32 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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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Adresse Theodor Kollers vei 15C

Postnummer 1637

Sted GAMLE FREDRIKSTAD

Kommunenavn Fredrikstad

Gårdsnummer 303

Bruksnummer 1315

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 6263364

Bruksenhetsnummer H0403

Merkenummer Energiattest-2025-74624

Dato 03.02.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS v/ MONICA LY TRAN

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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JAL Eiendomsmegling AS 
Aktiv Fredrikstad og Hvaler v/Eirik Rotegård Rønning 
Arne Stangebyes gate 11, 1601 FREDRIKSTAD 
E-post: eirik.rotegard.ronning@aktiv.no 
 
8280711        3537/210 03.02.25 

 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 31.01.2025. 
 
Boligselskap: 3537 Haugsten Borettslag 
Organisasjonsnr: 950.127.848 
Andelseier:  Erlend Ragnhildstveit 
Leieobjektnr:  210 
Adresse:  Theodor Kollers Vei 15 C, 1637 GML FREDRIKSTAD 
Andelsnummer:  210 
Borettsinnskudd: kr 9.000,– 
Hjemmeside:  Ingen 
 

Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler følger 
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. I tillegg medfølger OBOS Energimerke.   

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Ja 

• Styregodkjenning: Ja  

• Eventuelle andre forkjøpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 

• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring - polisenummer 78963210. 

• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Nei  

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For 
ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for 
overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende 
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av 
partene. Oppsigelsestiden er 12 – tolv– måneder regnet fra oppsigelsesdato. 

• Borettslaget har garasjer. Admistreres av styret etter venteliste. Garasjeleie/administrasjonskostnader 
belastes etter gjeldende satser 

• Ansvarlig for nøkkel/skiltbestilling er styret. 

• Det er tegnet kollektivavtale med Canal Digital på grunnpakke og basispakke for internett, som ligger i 
felleskostnadene.  T-Wi , frihet M . Media produkter økes med 7,95 % fra 01.04.24 

• Avtale med Fredrikstad Fjernvarme om levering av varmtvann og varme til oppvarming 

• Borettslaget disponerer fellesstue til lån kun for beboere. 

• Borettslaget har inngått avtale med fimaet Ladeklar for ladeanlegg av el biler, hhv 110 garasjer og 5 
plasser ved fyrhus konferer styret. 

• Det er vedtatt på ekstra ordniær GF den 14.02.24 at vvs anlegget skal strømpetrekkes. Det skal 
fianansieres med låneopptak på 30 millioner kr. Oppstart i 2024 

• NB! Husk at eierskifte i borettslag kunn er godkjent når ny andelseier er godkjent av styret 

• 10% økning av felleskostnadene og garasjeleien fra 01.01.25 

 



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Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
     pr. år til og med rente  
* HANBA1-94837151184 A 29.815.000,- 8 år 4 md. 12 01.12.2026 Flyt 5,45% 
* HUS602-1141156120 A 1.414.282,- 11 md. 2  Flyt 4,68% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr 
dags dato. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

Felleskostnader: 
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 6.025,– pr. md. 
Herav: 
Felleskostnader 5.575,- 
Mediaprodukter 450,- 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. 
boligselskapets legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
på ligningskontoret pliktige inntekter kostnader  
 1.404,- 5.451,-       429,-      89.730,- 
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
                                           Kapital-              Avdragsfrihet         Estimert endring 
Lånenummer                Restsaldo           kostnader           til og med              etter avdragsfrihet  
* HANBA1-94837151184 125.269,- 569,- 01.12.2026 1.363,- 
* HUS602-1141156120 5.942,- 559,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 132.000, (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.01.2025  
 
Kapitalkostnader 
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene 
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik 
mellom kapitalkostnader og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan 
skyldes renteendringer, periodisering eller andre årsaker. 
 

Kontaktinformasjon: 

Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Joachim 
Wisbech tlf.69 30 03 41 ev. pr. e-post: joachim.wisbech@obos.no. 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne 
med, særlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og 
det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god 
tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet 
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

58

Melding fra megler ved salg: 
For selskap med intern forkjøpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.  
Forkjøpsrett for OBOS medlemmer:  

Melding om avklaring av forkjøpsrett sendes pr e-post:    
 
Melding om forkjøpsrett må inneholde:  
Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjøpers 
navn samt adresse, fødselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, 
og eventuelle andre vilkår som overtakelse og betalingstid. I tillegg må det oppgis eventuelle særlige forhold 
knyttet til boligens tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjøpekontrakten skal sendes OBOS 
så snart den foreligger.  Søknad om styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Jarl Christer 
Alme Theodor Kollers Vei 21 C, 1637 GAMLE FREDRIKST, e-post: christer3016@hotmail.com. 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjøpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.  
 
 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

 
Eierskiftegebyr  kr  6.570,– 
Innmelding i OBOS kr  500,– 
Gebyr for å forhåndsvarsle forkjøpsrett kr  8.212,– 
 
Det kreves medlemskap i OBOS for å erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av 
kjøpekontrakt for personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen 
sammen, må alle være medlem i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som 
betaler medlemskontingenten for alle som har en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via 
felleskostnadene i borettslaget.  
 
Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID 
nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere kostnader i 
forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.   
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Hilsen OBOS 
 

59



INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJØPSRETT TIL DEG SOM ER 
MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV  
 
Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg være megler eller selger som selger selv, har en del plikter i 
forbindelse med avklaringen av forkjøpsretten. I teksten under har vi kalt denne personen salgsansvarlig. 
Salgsansvarlig må varsle OBOS Avd. Forkjøp og be om avklaring av forkjøpsretten. 
 
Salg av OBOS-tilknyttet bolig utløser som regel forkjøpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for hver 
enkelt bolig. Forkjøpsretten avklares etter meldefristen er utløpt samt melding om bud  
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjøpsrett kan avklares på 2 måter, vi har kalt dem modell 1 og modell 2.  
 
2 modeller for avklaring av forkjøpsrett 
Forkjøpsrett kan avklares ved at: 
1. OBOS forhåndsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjøpsretten avklares i forkant eller  

parallelt med salgsprosessen eller 
2. OBOS avklarer forkjøpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)  

 
Noen viktige punkter: 
 OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til å gjøre forkjøpsrett gjeldende. (her kalt 

modell 2) 
 Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhåndsvarsel mer enn 15 dager før 

melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1) 
 Salgsansvarlig plikter å sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjøpsretten, samt 

informere interessenter om disse.  
 Salgsansvarlig må sørge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om borettslag 

§4-19 om angrefrist for de som benytter forkjøpsrett. 
 Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besørger tinglysning og oppgjør (enten selv, eller ved å 

kontakt oppgjørsfunksjon).  
 Fristen medlemmene har for å melde interesse for å kunne benytte forkjøp (meldefristen) vil være 

minimum 5 hverdager etter utlysning på https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/   
 Forkjøpsberettiget medlem har bare plikt til å overta andelen og det som vanligvis følger med en 

bolighandel. Hvis kjøper skal overta innbo eller annet må dette prises særskilt i en tilleggsavtale. 
 
Vilkår for modell 1 – forhåndsvarsling av forkjøpsretten (parallelt eller på forhånd): 
• OBOS avdeling Forkjøp får skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen må  

inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), navn og 
telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt prisantydning. Dersom 
boligen annonseres på finn.no bes det også om at finn-kode oppgis. 

• Pris for forhåndsvarsling av forkjøpsretten er pt. 8212,-, men refunderes, dersom forkjøpsrett benyttes. 
Hvis den forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som faller bort, 
dersom det benyttes forkjøp, mens tidligere gebyr må betales.  

• Melding til OBOS om å få avklart forkjøpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette  
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen 
å løpe før meldingen er mottatt av Avdeling Forkjøp. 

• Så snart bud er akseptert må salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjøp med pris,  
akseptdato, navn, fødselsnummer og telefonnummer på alle kjøpere, samt overtagelsesdato. Det er 
viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjøperne, da OBOS avklarer forkjøpsretten 
basert på denne informasjonen. Meldingen må også inneholde eventuelle andre  
avtalte vilkår. Aksepten må inneholde forbehold om avklaring av forkjøpsretten. 

• Boligen må utlyses på nytt dersom det går mer enn 3 mnd fra forhåndsvarsel ble mottatt til salgsmelding 
blir mottatt av OBOS. Nye frister løper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen må utlyses på nytt, må 
forkjøpsberettigede medlemmer melde seg på nytt. Nytt forhåndsvarsel koster pt kr 1500,- (hvis OBOS 
mottar nytt forhåndsvarsel innen et år etter de mottok første forhåndsvarsel. Etter dette påløper nytt fullt 
gebyr).  

 
Vilkår for modell 2 – avklaring av forkjøpsrett til fast pris/ bud er akseptert: 
• For at 20 dagers fristen skal begynne å løpe må OBOS avdeling Forkjøp få skriftlig melding om  

salget. Dette gjøres til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. Dersom 
melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen å løpe før meldingen er mottatt av 
Avdeling Forkjøp. 

• Meldingen må inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og  
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leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjøperne (fullt navn, 
fødselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept, avtalt pris, 
og eventuelle andre  
vilkår, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har vært annonsert på finn.no bes det også om 
at finn-kode oppgis. I tillegg må oppgis eventuelle særlige forhold knyttet til boligens tilstand, eventuelle 
ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjøperne, 
da OBOS avklarer forkjøpsretten basert på denne informasjonen. Aksepten må inneholde forbehold om 
avklaring av forkjøpsretten. 

 
Styregodkjenning  
Megler er ansvarlig for å sende søknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. Ved salg 
der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjøp søknad til borettslaget, og ber styret sende svar på 
søknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt på forkjøp sender også Avdeling Forkjøp søknaden om 
godkjenning til styret.  
Borettslaget har en frist på 20 dager fra søknaden kom frem til laget. Kjøper har ikke rett til å ta  
boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.  
 
Vilkår for medlemmers bruk av forkjøpsrett 
• Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/. 

Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig å melde forkjøp på den måten kan forkjøp  
meldes inn ved å sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, hvem som 
melder forkjøp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse på finansiering. Kun post adressert til 
OBOS Forkjøp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett  
adressat.  

• Det er ikke bindende å melde forkjøp.  

• Medlemskapet i OBOS må være betalt innen meldefristen. 

• Eventuell overføring av medlemskap må være gjennomført og betalt innen meldefristen. 

• Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjøp suspenderes ansienniteten i 12 måneder. 

• Den som får tilslaget på boligen i budrunden behøver ikke å ha sendt melding til OBOS innen 
meldefristen, men for å kunne gjøre nytte av ansienniteten sin må imidlertid første bud være lagt inn 
hos salgsansvarlig før meldefristen. Øvrige medlemmer som vil benytte forkjøpsrett må ha sendt inn 
skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjøp innen fristen. Alle medlemmer bør oppfordres til å melde 
seg til OBOS.  

• De forkjøpsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert etter 
botid) går foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde). 

• Den som benytter forkjøpsrett må som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-tilknyttet 
bolig. Denne kan som regel ikke overføres til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter unntaksreglene.   

• Interessenter må selv avgjøre om de vil delta i budrunden hos megler.  
 
Oversikt over gebyrer fra 01.01.25 
  
 
Type gebyr            Beløp   ___Betales av: 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten                          Kr 8.212,-  Selger/kjøper(avtalefrihet)  
(dersom forkjøpsretten ikke benyttes)        
 
Gebyr for å benytte forkjøpsrett                             Kr 8.212,-  Kjøper (som benytter forkjøp)  
(dersom forkjøpsretten benyttes) 
 
Eierskiftegebyr             Kr 6.570,-         Selger 
 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten 2./3./4.           Kr 1500,-           Selger 
Første gangs utlysning (innen et år etter 1.  
forhåndsvarsel) 
 
Forkjøp krever inn eierskiftegebyr på vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 
Hvis det benyttes forkjøp betales det gebyr for å benytte forkjøp, mens gebyret for evt. forhåndsvarsling 
faller bort. Hvis boligen forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som faller 
bort, mens tidligere gebyr må betales. Det vil i såfall betales gebyr både for tidligere runder med 
forhåndsvarsling og når det faktisk benyttes forkjøp. 
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Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle våre gebyrer faktureres.  
 
Viktig om forhåndsvarsel: Gebyr for forhåndsvarsling av forkjøpsrett påløper ved innsending av  
forhåndsvarsel til Avd. Forkjøp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom boligen 
fortsatt er usolgt.  
 

 
Dersom du har spørsmål om våre rutiner ta gjerne kontakt med en av våre  
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjøp, tlf 22865500. 
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Vår ref:       Dato: 
 
SØKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER 
 

 
For eier: ________________________________________ har oppdragsansvarlig:  
 
__________________________________________ formidlet salg av ovennevnte bolig. 
Overnevnte person(er) har kjøpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt 
separat melding til OBOS avdeling Forkjøp som håndterer forkjøpsretten for andelseierne i 
borettslaget og forkjøpsberettigede OBOS-medlemmer.  
 
Dersom forkjøpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjøperen fra OBOS 
Avdeling Forkjøp. Dersom borettslaget ikke finner å kunne godkjenne kjøperen som ny andelseier, 
må dette formidles til de berørte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5 
Lov om borettslag.  
 
Kjøpers nåværende adresse:_________________________________________ 
 
Kjøpers e-postadresse:___________________________________________ 
  
Husstanden består av ant. personer:________________ 
 
Husdyr:_____________________________      Kjøretøy:______________________ 
 
Avtalt overtakelsesdato:_____________________________  
 
Telefonnummer kjøper:________________  _______________ 
 
Svar på søknaden returneres til 
oppdragsansvarlig på adresse: _________________________________________  
 
Oppdragsansvarlig e-post:  _________________________________________  
 
Med vennlig hilsen 
 
 
 
 
Kjøper(e) godkjennes av borettslagets styre.  
 
Sted: ______________________, den _____ /_____ 20____ 
 
_________________________________________________  
Borettslagets stempel og underskrift                                    
 
 
 

Bolig. nr:                    Selskapsnr:                                Selskapsnavn (borettslagets navn): 

 

Ny andelseier:                                                               Leilighetens adresse:  

 

Medeier:  
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Innkalling til ekstraordinær generalforsamling  
 

 
Ekstraordinær generalforsamling i Haugsten Borettslag avholdes 
onsdag 14 februar 2023 kl. 18:00 i Zoe kirken på Sellebakk 
 
 
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 andelseier som protokollvitne 
D) Godkjenning av møteinnkallingen  

 
2. FORSLAG 
 

Rehabilitering av avløpsrørene med strømpe eller Utskifting av vann- og 
avløpsrør inkl. våtromsrehabilitering. 
Det skal gjøres en avstemming om overnevnte. Saken er beskrevet på neste side 
og i påfølgende vedlegg. Saken beskrives med alternativ 1 og 2, OBOS prosjekt 
AS gir sin tekniske anbefaling og deretter kommer styrets innstilling.  
Avstemmingen vil bli utført skriftlig og det alternative som får flest avgitte 
stemmer, avgjør valget av løsning. Se neste side for utfyllende saksbeskrivelse 
og påfølgende vedlegg. 

 
 
 

Fredrikstad  08.02.2023 
I styret for Haugsten Borettslag 

 
 Martin Andreas Hauslo/s/          Christer Alme/s/       Svein Andersen/s/ 
    

Willy Johannes Haakafoss/s/     Einar Johannessen/s/  
 
 
 
 
 
Alle andelseiere har rett til å være med i generalforsamlingen med forslag-, tale og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens 
husstand har rett til å være tilstede og til å uttale seg. Styremedlemmer, forretningsfører og 
leier av bolig i borettslaget har rett til å være til stede i generalforsamlingen og til å uttale seg. 
En andelseier kan møte med fullmektig. Ingen kan være fullmektig for mer enn én andelseier, 
men der flere eier en andel sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes 
tilbake når som helst.  En andelseier kan ta med en rådgiver til generalforsamlingen. 
Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom generalforsamlingen tillater det. 
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 Saksbeskrivelse sak 2: Rehabilitering av avløpsrørene med strømpe eller 
Utskifting av vann- og avløpsrør inkl. våtromsrehabilitering 
 
Borettslagets VVS anlegg er utslitt og må utbedres. Vannrørene har blitt sjekket 
for rest levetid og spørreskjema har blitt levert ut i 2022 til beboerne. 
  
-108 beboere har eldre bad   -  26 har nye bad  - 76 har ikke svart   
 
Alternativ 1  
Strømpetrekking av avløpsrør hvor eksisterende vannrør består 
Denne tilnærmingen reduserer behovet for å grave opp eksisterende rør, noe som minimerer 
forstyrrelsen for beboere. Relining(strømpetrekning) gir også en raskere gjennomføringstid 
sammenlignet med fullstendig utskifting av rør. Dette betyr lavere investeringskostnad og 
mindre ulempe for beboerne og redusert tid med begrenset tilgang til avløpsanlegget. 
Metoden er spesielt gunstig der rørene har mindre omfattende skader og kan forlenges i 
levetid gjennom denne formen for rehabilitering, men forutsetter lang rest levetid på 
vannrørene, på Haugsten er det dokumentert en gjenværende levetid fra 8 år grunn 
groptæring (se vedlagte rapport fra Kiwa og beskrivelse vedlagt) 
 
Antatt lånekostnad inntil 30 000 000,- kroner nedbetalt over 15 år pga rest levetid på vannrør. 
 
Beregnet økning felleskostnaden pr måned med dagens rente: 
 

• 89 kvm kr 1321 

• 79kvm  kr 1217 
• 58 kvm kr 1070 

• 52 kvm kr 1056 
 
Andelseierne gir styret fullmakt til opplåning, hvis alternativet blir valgt 
 
 

Alternativ 2  
Utskifting av vann- og avløpsrør inkl. våtromsrehabilitering 
Dette innebærer fjerning av eksisterende rør og sanitetsinstallasjoner og bygge opp nye 
våtrom med helt nye sanitærsystemer.  
En fordel med denne metoden er at man nullstiller alt av vann- og avløpsrør, inkludert slukene. 
Når sluk byttes må membran reetableres og dette er den utløsende faktoren til at det også 
etableres nye våtrom. Nye våtrom må bygges opp slik at de tilfredsstiller gjeldende krav til 
våtrom stilt i lov, norm eller forskrift. Dette betyr bland annet at man må sikre tilfredsstillende 
ventilering. Det er planlagt løst ved å etablere mekanisk avtrekk i forbindelse med arbeidene. 
Dette betyr at beboer selv ikke må ordne oppgradering av bad, utbedre lekkasjer eller pålegg 
fra styret. Finansiering blir ordnet via borettslaget og betalt av beboer over felleskostnadene. 
(se vedlagte rapport fra Kiwa og beskrivelse vedlagt) 
 
Antatt lånekostnad inntil 105 000 000,- kroner nedbetalt over 40 år da alle rør og bad blir 
nullstilt/nytt. 
 
Beregnet økning felleskostnaden pr måned med dagens rente: 
 

• 89 kvm kr 2853 
• 79kvm  kr 2628 

• 58 kvm kr 2311 
• 52 kvm kr 2281 

 
Andelseierne gir styret fullmakt til opplåning, hvis alternativet blir valgt 
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OBOS prosjekt AS sin tekniske vurdering 
OBOS Prosjekt As har gjennomført en helhetlig vedlikeholdsplan og et VVS-forprosjekt for 
borettslaget, som begge anbefaler utskifting av vann- og avløpsinstallasjonene. Dette som 
følge av usikkerhet ved vannrørenes restlevetid. Vannrørene er også analysert av en 
uavhengig tredjepart (KIWA), som konkluderer at restlevetiden til enkelte av vannrørene er 
kort, og at man ikke kan gi garantier for at vannrørene ellers har lang restlevetid.

OBOS Prosjekt As sin tekniske vurdering at borettslaget bør gå for alternativ 2. Full VVS.



 
Styrets innstilling 
Styret bygger sin vurdering på følgene,  

1. Vedlikeholdsnøkkel fra OBOS. 
2. Det er gjentagende problem med tette soilrør som må spyles i snitt på litt over en gang 

pr. mnd. 
3. Rapport fra Kiwa. 
4. Skadehistorikk, hovedsakelig knyttet til sluk og soilrør. 

 

Borettslaget har flere større vedlikeholdsoppgaver foran seg i årene som kommer utover VVS. 
Det er et kontinuerlig vedlikeholdsbehov av bygningsmassen, sett i et evighetsperspektiv.  

Det er gjennomført et stort forarbeid som viser at det er tvingende nødvendig å utbedre soilrør 
som et minimum. Utbedring av soilrør skal gjøres uavhengig av hvilket alternativ 
beboerflertallet stemmer for.  

Sluk. Vi har hatt noe skadehistorikk i forbindelse med sluk. Dette har da knyttet seg til 
gjennomrusting og påfølgende lekkasje i tak leilighet under.  

Det er foretatt en analyse av tappevannsrør, men slitasjen er ikke lik, og det er hovedsakelig 
groptæring i vilkårlig form.  

Det er pekt på at det er bruk ulike materialer i koblinger av tappevannsrør, derfor er levetiden 
her usikker.  

Kiwa, som utførte analyse og rapport kan ikke konkludere endelig tilstanden på tappevannsrør. 
Det er på et enkelt punkt estimert gjenværende levetid på 8 år, men et flertall av punktene 
viser gjenværende levetid tilsvarende Sintef sin prognose for levetid til tappevannsrør.  

Det er ikke foretatt analyse av rørstammer oppover i bygget, kun i kjeller og fire leiligheter i 
hver blokk. Det hersker derfor et stor usikkerhetsmoment i forhold til faktisk restlevetid på 
tappevannsrør.  

Det er flere usikkerhetsmomenter som gjør det vanskelig, om ikke umulig å trekke en endelig 
konklusjon av tilstand til tappevannsrør. 

Styret bygger sin innstilling på det helhetlige vedlikeholdsbehovet til borettslaget fremover. 
Styret har ingen kunnskap utover det den profesjonelle (Kiwa, OBOS) part har utarbeidet for 
oss.  

Andelseiers vedlikeholdsplikt starter ved stoppekran (vanninntak i leilighet).  

I forbindelse med strømpetrekking kan det bli avdekket manglende vedlikehold i andel, og 
dette kan igjen føre til pålegg om vedlikehold/utbedring.  

Borettslaget vil utarbeide en plan for fremtidig vedlikehold av tappevannsrør.  
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Styret kan ikke utelukke med den informasjon som er gitt, at det kan oppstå et akutt og behov 
for rehabilitering av tappevannsrør lokalt på et sted eller for hele borettslaget. 

Konklusjon: 

Styrets innstilling er strømpetrekking (alternativ 1).  

 


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

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

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

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







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

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

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

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

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

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



 
 

 
 

  ≥
 
 
 
 
 

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

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



 
 

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

 
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 
 
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1. Sammendrag 
 
Kiwa AS ble bedt av OBOS AS om å foreta en restlevetidsvurdering av vannrørene i Haugsten 
borettslag. Rørene er av kobber og har vært i bruk siden 1969. Totalt 65 prøver er tatt ut, fordelt på 
flere forskjellige bygg og lokasjoner i byggene, og sendt til Kiwa for vurdering. Omfanget av 
rapporten er å foreta en makroskopisk undersøkelse av et tverrsnitt i hver av rørbitene for å se på 
reduksjon av godstykkelsen grunnet korrosjon. 
 

2. Referansedokumenter 
 

–





3. Testprosedyre 
 
Alle rørdelene ble først undersøkt for å se etter områder med synlige korrosjonskader. Området 
som ble valgt ut til undersøkelse i hver del er det området som ble antatt mest sannsyning har blitt 
utsatt for korrosjon. For eksempel ble bøyde rør undersøkt i det bøyde området, og flere av 
loddeforbindelsene ble også undersøkt. 
 
Delen av rørbiten som skulle undersøkes ble kappet ut og støpt i epoxy og slipt glatte. Tverrsnittet 
ble undersøkt i mikroskopet med totalt 50X forstørrelse. Området i tverrsnittet med mest korrosjon 
ble fotografert. Den største og minste godstykkelsen i tverrsnittet ble målt. Ettersom opprinnelig 
godstykkelse ikke er kjent ble største målte godstykkelse antatt å være tilnærmet lik opprinnelig 
godstykkelse. 
 

4. Resultater 
 
Rørbitene som er mottatt av Kiwa er i forskjellige størrelser og dimensjoner og kan sees i Figure 1. 
Den initielle undersøkelsen av rørbitene viser at de er preget av å ha vært i bruk i mange år. Flere 
av de har diverse merker og små skader i overflaten, og innvendig kan man i varierende grad se 
grønne merker i overflaten som tyder på korrosjon.  
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Figure 1: Rørdelene som mottatt. 

 
Table 1 viser forskjellen mellom største målte godstykkelse og minste målte godstykkelse i hver av 
rørprøvene. Differansen mellom dem er korrosjonsdybden i prøven. Makrobildene av hver prøve 
kan sees i Vedlegg 1. 
 
Variasjonen i korrosjonsdybden varierer mye mellom prøvene fra minste dybde på 0,026 mm til 
største dybde på 1,237 mm. Generelt er prøvene merket «kjeller varmtvann» mest korrodert, mens 
prøvene merket «WC-rom» er mindre korrodert, men også her er det stor variasjon. Det har ikke 
vært observert tegn til hull i noen av prøvene. 
 
 
Table 1: Oversikt over korrosjonsdybde i hver av prøvene. 

 















     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     

81



 
Rapportnr.  Report no. 23NO-
00295OR01 

 

Revisjonsnr  Rev.nr.  01  

Side  Page  4  av of  38 38 

  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
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     
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5. Konklusjon 
 
Kobber, som vannrørene i denne rapporten er laget av, er et relativt edelt metall og er derfor ikke 
spesielt sårbar mot generell (jevn) korrosjon. Den gjennomsnittlige godstykkelsen over større 
avstander i rørene ser derfor ikke ut til å være merkbart redusert. 
 
Kobber er derimot sårbar for gropkorrosjon. Dette er en lokal korrosjonsform som er karakterisert 
av groper i metallet og kan derfor være vanskelig å se omfanget av på overflaten. Størrelse og 
dimensjon på gropene varierer slik at det som ser ut som små grønne flekker på overflaten kan 
skjule dype groper i materialet. I motsetning til generell korrosjon vil gropkorrosjon ikke medføre en 
jevn og forutsigbar reduksjon av godstykkelsen. 
 
Korrosjonsundersøkelsene i denne rapporten viser i hovedsak gropkorrosjon. På grunn av den 
ujevne korrosjonen man ser i rørene kan man ikke være sikker på at makrobildene er tatt i 
områdene med de dypeste korrosjonsgropene. Godstykkelsen kan variere betydelig over små 
avstander, noe som gjør det svært krevende å finne området med størst skade. Det er derfor 
vanskelig å gi et riktig estimat på restlevetiden til vannrørene i denne rapporten. 
 
En studie har blitt utført av SINTEF (Stråby og Fiskum, 2021) på liknende rørkvaliteter som i denne 
rapporten. I følge studien er levetiden til kaldtvannsrør estimert til 90−200 år, levetiden til 
varmtvannsrør er estimert til 71−167 år og levetiden varmtvannssirkulasjonsrør er 39−61 år. I den 
samme studien er minste akseptable godstykkelse satt til 0,5 mm som var antatt å være en relativt 
konservativ verdi. Beregningene i studien forutsetter at korrosjonsprosessen i rørene er lineær og 
vil foregå i samme tempo i framtiden. Ved å bruke samme forutsetninger på prøven med mest 
korrosjon i denne rapporten vil man få en gjenværende levetid på 8 år, men levetiden vil variere 
mye alt etter hvilken prøve man ser på. Det er altså for stor variasjon i korrosjonsraten mellom 
områdene rørprøvene er tatt fra til å gi en generell restlevetidsvurdering på hele rørsystemet. 
 
Tendensen i målingene er at prøvene merket «Kjeller varmtvann» har størst grad av korrosjon, 
prøvene merket «WC-rom» har med noen unntak generelt lite korrosjon, og prøvene merket 
«Kjeller vanninntak Kv» ligger midt på treet. Det man kan merke seg er at ingen av prøvene i 
denne rapporten har en målt godstykkelse under 0,5 mm og alle bortsett fra en prøve har en 
gjenværende godstykkelse over 1 mm. Tatt i betraktning at rørene har vært i bruk siden 1969 kan 
dette ansees som som relativt gode resultater.  
 
Ut ifra undersøkelsene som er foretatt i denne rapporten kan det se ut som rørene har noen år 
igjen før det oppstår lekkasje, men det kan ikke garanteres. Varmtvannsrørene i kjellerene er de 
mest kritiske, men på grunn av den uforutsigbare korrosjonsformen er det ikke fastsatt noen 
gjenværende levetid. Selv om flere av prøvene viser gode resultater når det gjelder korrosjon, kan 
man aldri utelukke at det er områder i rørene som har større skader en det som er påvist i denne 
undersøkelsen. 
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Vedlegg 1: Makrobilder 

 
Figure 2: 7A: -         1: WC-rom kjeller. 

 
Figure 3: 7A: -         2: H0301 WC-rom. 
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Figure 4: 7A: -         3: H0101 WC-rom. 

 
Figure 5: 7B: -         4: Kjeller varmtvann. 
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Figure 6: 7C: -         5: Kjeller vanninntak Kv 

 
Figure 7: 7C: -         6: Kjeller varmtvann. 
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Registreringsblankett 
ved ekstraordinær generalforsamling i 

Haugsten Borettslag 
 
Fyll ut med blokkbokstaver og lever blanketten ved inngangen til møtelokalet. 

 

Eierens navn: 
 

 

 
Eierens adresse: 
 

 

 
Leilighetsnummer: 
 

 
Alle andelseiere har rett til å være med i generalforsamlingen med forslag-, tale og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens 
husstand har rett til å være tilstede og til å uttale seg. Styremedlemmer, forretningsfører og 
leier av bolig i borettslaget har rett til å være til stede i generalforsamlingen og til å uttale seg. 
En andelseier kan møte med fullmektig. Ingen kan være fullmektig for mer enn én andelseier, 
men der flere eier en andel sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes 
tilbake når som helst.  En andelseier kan ta med en rådgiver til generalforsamlingen. 
Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom generalforsamlingen tillater det. 
 
Dersom du benytter deg av fullmaktsretten, må både ovenstående registreringsdel og 
nedenstående fullmakt fylles ut:  
 

FULLMAKT 
 
Eier av gir herved fullmakt til : 
 

 
Fullmektigens navn : 
 

 
å møte i ekstraordinær generalforsamling i Haugsten Borettslag 
 
 
 
……………………………………………………..   …………………………… 

Eiers signatur      (Dato) 
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 1  Haugsten Borettslag   

 

Protokoll fra ordinær generalforsamling i Haugsten Borettslag 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Møtedato: 09.04.2024 

Møtetidspunkt: 18:00 

Møtested: Zoe kirken, Sellebakk 

Til stede: 54 andelseiere, 4 representert ved fullmakt, totalt 58 stemmeberettigede. 

Forretningsfører OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Kine Chaparian- Ludvigsen. 
 

Møtet ble åpnet av Martin Hauslo. 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Konstituering 

1.  Valg av møteleder 

Som møteleder ble Wiggo Krogstad foreslått. 

Vedtak: Vedtatt 

 

2. Godkjenning av de stemmeberettigede 

Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter 

som bevis for at vedkommende eier er til stede. 

Vedtak: Vedtatt 

 

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en andelseier som protokollvitne 

Som fører av protokoll ble Christer Alme foreslått. Som protokollvitne ble  
 

Morten Lønning, Sara M K  Hermansen og Karianne Aasen foreslått. 

Vedtak: Vedtatt 

 

4. Godkjenning av møteinnkallingen 

Det ble foreslått å godkjenne den måten generalforsamlingen var innkalt på, og erklære 

møtet for lovlig satt. 

Vedtak: Vedtatt 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

5. Behandling av årsrapport og årsregnskap for 2023 

A Behandling av årsrapport og regnskap 

Styrets årsrapport, resultatregnskap og balanse for 2023 ble gjennomgått og foreslått godkjent. 

Vedtak: Note 10 må rettes 

   Vedtatt godkjent  

 

B Overføring av årets resultat til balansen 

Årets resultat foreslås overført til egenkapitalen. 

Vedtak: Vedtatt 

 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

6. Fastsettelse av honorarer 

 

Styrehonorar til det sittende styret ble foreslått satt til kr 357 000,-. 

 

Vedtak: Vedtatt 

 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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Behandling av innkomne forslag og saker 

 

7. Forslag om omdisponering av udisponerte del av lån opptatt i 2020 

Midler brukt i 2020; 

Brannalarmanlegg, Ventilasjonshatter mv tak, støping av 2 kjellergulv, 

Konsulenthonorar. Kr. 2.667.817,- 

Gjenstående tiltak; 

Støping av kjellergulv/fukt i kjellere, Nye dører i kjellere, 

Prosjektadministrasjon. Tillagt Byggindeks (2020-2024) 22,8% 

og sikringtillegg 10% kr. 2.846.372,- 

Til sammen kr. 5.514189,- 

Styrets innstilling 

Styret ber om Generalforsamlings fullmakt til å omdisponere ubenyttede midler 
av lån på kr 9 mill. kroner av 2020 til andre prioriterte vedlikeholdsoppgaver. 
 
Forslag til vedtak: Styrets innstilling vedtas 

 

Vedtak: Styrets innstilling vedtas 

 

 

 

 

 

 

8. Retningslinjer og trivselsregler for bruk av Vibbo 

Bakgrunn: 

Vibbo har etablert seg som en viktig plattform for kommunikasjon og 
informasjonsutveksling blant beboerne i borettslaget. Imidlertid er det behov for klare 
retningslinjer og trivselsregler for å sikre en positiv og respektfull bruk av denne digitale 
oppslagstavlen. 

Forslag: 

Styret foreslår at borettslaget utvikler og iverksetter tydelige retningslinjer og 
trivselsregler for bruk av Vibbo. Disse retningslinjene bør inkludere følgende punkter: 

1. Respekt og hensyn: Beboere oppfordres til å vise respekt og hensyn i all 
kommunikasjon på Vibbo. Dette innebærer å unngå bruk av støtende språk, 
personangrep eller annen upassende oppførsel. 

2. Relevans: Innlegg og kommentarer på Vibbo bør være relevante for borettslaget og 
dets beboere. Unødvendig eller irrelevant informasjon bør unngås for å opprettholde en 
oversiktlig og nyttig plattform. Husk at Vibbo er ment å være en digital oppslagstavle og 
ikke et diskusjonsforum. 
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3. Rettigheter og ansvar: Beboerne bør være klar over sine rettigheter og ansvar når de 
deltar på Vibbo. Dette inkluderer å respektere andres privatliv, ikke spre falske 
opplysninger og følge gjeldende lover og regler for digital kommunikasjon. 

4. Moderasjon: Det bør utnevnes en eller flere moderatorer som er ansvarlige for å 
overvåke innholdet på Vibbo og sikre at retningslinjene blir fulgt. Moderatorer bør være 
nøytrale og håndheve reglene på en rettferdig måte. 

5. Overholdelse av norsk lov: Det presiseres at all aktivitet og kommunikasjon på Vibbo 
skal være i samsvar med gjeldende norsk lov, borettslagsloven, borettslagets vedtekter 
og trivselsregler. Dette inkluderer, men er ikke begrenset til, lover om ytringsfrihet, 
personvern og ærekrenkelse. 

6. Konsekvenser av regelbrudd: Brudd på retningslinjene og trivselsreglene for bruk av 
Vibbo kan føre til konsekvenser, inkludert, men ikke begrenset til midlertidig eller 
permanent utestengelse fra plattformen. En klar prosedyre for behandling av brudd og 
påfølgende konsekvenser bør etableres, og disse bør håndheves rettferdig og 
konsekvent av moderatorer eller styret ut ifra alvorlighetsgrad. 

     Fordeler: 

1. Bedre kommunikasjon: Tydelige retningslinjer vil bidra til å skape et trygt og     
inkluderende miljø på Vibbo, noe som vil fremme effektiv kommunikasjon og 
informasjonsutveksling blant beboerne. 

2. Felles forståelse: Ved å etablere klare retningslinjer og trivselsregler, vil alle beboere 
ha en felles forståelse av forventet oppførsel på Vibbo, noe som kan redusere konflikter 
og misforståelser. 

3. Trivsel: Tydelige retningslinjer og trivselsregler vil bidra til å skape et trivelig og trygt 
miljø på Vibbo, der alle beboere kan føle seg velkomne og respektert. Dette vil fremme 
et positivt samfunnssinn og styrke båndene mellom naboer, noe som vil bidra til å øke 
trivselen og livskvaliteten i borettslaget. 

4. Beskyttelse av privatliv: Retningslinjer for personvern vil bidra til å beskytte beboernes 
personlige opplysninger og sikre at sensitiv informasjon ikke deles uautorisert på 
plattformen. 

Styrets innstilling 

Vi oppfordrer generalforsamlingen til å vedta disse retningslinjene for å sikre en positiv 
og konstruktiv bruk av Vibbo i borettslaget. 
 
Forslag til vedtak: Forslaget vedtas 

 
Vedtak: Retningslinjer vedtatt 
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9. Forslag : Vedtektsendring, fremmet av Runew Lunner, forslaget krever 2/3 flertall 

Beskrivelse 
Følgende forslag skal behandles på Haugsten Borettslag Generalforsamling den 09.04.2024. På 
valg: Eksterne, og interne styremedlemmer, spesielt styreleder. Valg komiteen skal ikke sette opp 
forslag på eksterne navn til styreleder, eller styremedlemmer til valg på en generalforsamling, så 
lenge det er interne andelseiere som vil ta vervet. Det skal heller ikke taes hensyn til at det kommer et 
benkeforslag fra en andelseier med et eksternt navn som det skal stemmes over. Interne andelseier 
skal ha fortrinns rett i alle valg. Begrunnelse til forslaget er. Ekstern styremedlem har ikke samme 
følelse for borettslaget hun eller henne skal gjøre jobben for. Det å sitte i styre skal frembringe tillit, og 
lojalt samhørighet. Styremedlem er ikke et yrke, men en tillitserklæring fra generalforsamlingen. 
Forslaget er lagt fram av Rune LunnerTheodor kollersv 21 a. 

Styrets innstilling 

Styret er av den oppfatning at forslaget vil begrense mulighetene til å fremme gode 

kandidater, det er alltid beboerflertallet som beslutter vedtak og stemmer over hvem som skal 

bekle de ulike vervene i borettslaget gjennom generalforsamling. Jmf borretslagsloven§ 7-2. 

Møterett 

(1) Alle andelseigarar har rett til å vere med i generalforsamlinga med framleggs-, tale- og røysterett. 
Andelseigarens ektemake, sambuar eller ein annan medlem av andelseigarens husstand har rett til å 
vere til stades og til å uttale seg. 

Styret har tillit til at beboerflertallet stemmer ut ifra et fritt ståsted, og stemmer på den kandidaten de 
opplever som mest egnet for borettslaget. Det strider med borettslagsloven å gi valgkomiteen en 
myndighet som begrenser andelseiers rettigheter. 

Styrets innstilling er at vedtekter forblir uendret. 

Forslag til vedtak 

Det foreslåes at vedtektene forblir uendret 

Vedtak: Saken skal behandles selv om forslagsstiller trekker saken. 

              Vedtekten forblir uendret 37 stemmer 

 

 

 

 

 

 

10. Forslag på vedtektsendring, fremmet av Rune Lunner. Forslaget krever 2/3 flertall 

Beskrivelse 

Opprette en kontroll komite bestående av 3-4 andelseiere fra Haugsten brl. 
Komiteen skal være nøytralt, og skal ha fullmakt til innkalle til beboermøte. 
Kontrollkomiteen skal ligge under generalforsamlingen som Haugsten borettslag 
øverste bestemmende organ. Komiteen skal jobbe med styrebehandlinger, og 
beslutninger som det har gitt en kaotisk situasjon. Dette forslag kommer i forbindelse 
med alle den usikre, kaotiske situasjoner som har vært i de senere år. Hilsen Rune 
Lunner Theodor Kollersv 21 A 

Styrets innstilling 

Styret i et borettslag har et mandat som omfatter å ivareta borettslagets interesser, 
sørge for forsvarlig drift og forvaltning av borettslaget, samt å følge opp vedtak fattet 
av generalforsamlingen. Styret skal også ta beslutninger om økonomi, vedlikehold, 
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sikkerhet, rettigheter og plikter for beboerne, samt andre saker som angår 
borettslaget. Dette er blant annet hjemlet i lov om borettslag 

§ 8-8.Oppgåver for styret, borettslagets vedtekter og vedtak fattet av 
generalforsamling. 

Borettlagsloven § 8-8.Oppgåver for styret 

Styret skal leie verksemda i laget i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 
generalforsamlinga. Styret kan ta alle avgjerder som ikkje i lov eller vedtekter er 
lagde til andre organ. 

I forslaget fra Rune Lunner pekes det på alle de usikre, kaotiske situasjonene som 
har vært de senere år. Det sies ingen ting om hva han henviser til. 

Styret kjenner seg ikke igjen i denne beskrivelsen. Det kommer tydelig frem av 
regnskap hva styret har bruk midler til, det kommer frem av årsberetning hva styret 
har jobbet med, det kommer frem av vedlikeholdsplan hva vi skal jobbe med, det 
kommer frem av vedlikeholdsnøkkelen hva vi kan forvente av vedlikehold som 
kommer. 

Styret har jobbet ut fra mandatet de er gitt, styret har ikke omdisponert midler i 
forhold til besluttet budsjett av generalforsamling 2023. Styret har fortsatt i den 
retning som generalforsamlingen 2023 satt. Er det slik at Rune Lunner har mistillit til 
styret og det arbeid/vedtak styret har utført ville det vært naturlig og fremme et 
mistillitsforslag på styret. 

Styret kan ikke se nødvendigheten av og utvide borettslaget tillitsvalgte med 3-4 
personer i form av en kontrollkomite den tid det ikke fremkommer konkrete saker 
som sår tvil om at styret har utført oppgaver og vedtak innenfor mandatet og 
rettingen som er satt av generalforsamlingen 2023. 

Styrets innstilling er at vedtekter forblir uendret. 

 

Forslag til vedtak 

Det foreslås at vedtektene forblir uendret 

 

Vedtak: Saken trukket av forslagstiller 

 

 

 

 

 

11. Forslag på vedtektsendring, fremmet av Rune Lunner. Forslaget krever 2/3 flertall 

Beskrivelse 
Det skal innføres andelseiernes tale på 30 minutter i programmet til generalforsamlingen. 
Minimumstiden for tale skal være på 3 minutter. De som har noe på hjertet skal få lov til å 
ytre seg. Det skal ikke klubbes, eller stoppes under talen. Ordet er fritt prinsippet. 

Hvor jeg kommer dette forslag er: Mye frustrasjon blant andels eiere, og mange av disse 
personer møter sjeldent styre face to face. 
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Forslagsstiller er. 

Rune Lunner 

Theodor kollersv 21 A 

Styrets innstilling 

Generalforsamlingen har et krav hjemlet i loven og borettslagets vedtekter til hvilke saker 
som generalforsamlingen skal og kan behandler. 

· I innkallingen skal det komme tydelig frem hvilke saker som skal behandles på 
Generalforsamlingen. 

· Saker som andelseier ønsker å ta opp på generalforsamlingen skal komme frem av 
innkallingen. 

· Vedtak kan ikke gjøres i saker som ikke følger av innkallingen med mindre alle 
andelseieresamtykker til at det kan gjøres vedtak. 

En appell eller fri tale hører et beboermøte til og hører ikke inn under det som er hjemlet i 
loven eller vedtekter om hva generalforsamlingen skal og kan behandle. 

Styret foreslår at saken forkastes 

 

Forslag til vedtak 

Forslaget foreslås forkastet 

Vedtak: Saken trukket av forslagsstiller 

 

 

 

 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

12. Valg av tillitsvalgte 

A Som styreleder for 1 år, ble Christer Alme og Einar Johannsen foreslått. 

Vedtak: Christer Alme ble stemt inn som styreleder 

 

B Som styremedlem for 1 år, ble Sara M.K. Hermansen foreslått. 

Vedtak: Sara M. K. Hermansen stemmes inn som styremedlem 

 

C Som varamedlem for 1 år, ble Thor Bjørnfeldt Andersen foreslått. 

 

Som varamedlem for 1 år, ble Geir Weme-Nilsen foreslått. 

 

Vedtak: Geir Weme-Nilsen og Thor Andersen stemmes inn som varamedlemmer 

 

 

D Som delegert med varadelegert til generalforsamlingen i OBOS ble foreslått:  

Delegert  Christer Alme  

Varadelegert Einar Johannessen 

Vedtak: Vedtatt 
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E Som representant(er) i valgkomitéen for 1 år:  Eva Einarsen, Jorunn Stensrud og Morten 

Lønning    ble foreslått  

  

Vedtak: Forslaget vedtas 

 

 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

 

Møtet ble hevet kl.: 19:35.  Protokollen signeres av 

 

 

Møteleder       Fører av protokollen 

      

Navn:  Wiggo Krogstad/s/     Navn: Christer Alme/s/ 

 

 

Protokollvitne      Protokollvitne  

      

Navn:        Navn: 

Karianne Aasen/s/     Sara M K . Hermansen/s/ 

Morten Lønning/s/ 
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Ved valgene på generalforsamlingen har styret fått følgende sammensetning: 

 

Navn     Adresse     

Leder  Christer Alme    Th. Kollers vei 21 C 

Styremedlem Sara M. K. Hermansen Th. Kollers vei 13 C 

Styremedlem Willy Haakafoss  Th. Kollers vei 11 A 

Styremedlem Einar Johannessen  Th. Kollers vei   7 A 

Styremedlem Svein Arne Andersen  Th. Kollers vei 21 C 

 

Styret vil konstituere seg på neste styremøte. 

 

 

96

Årsmøte 2024
Innkalling / Årsrapport / Regnskap

97



2 av 32

98

3 av 32

99



4 av 32

100

5 av 32

101



6 av 32

102

7 av 32

103



8 av 32

104

9 av 32

105



 

 

ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Martin Andreas Hauslo Råkollveien 18 C 
Styremedlem Christer Alme Theodor Kollers Vei 21 C 
Styremedlem Svein Andersen Theodor Kollers Vei 21 C 
Styremedlem Willy Johannes Haakafoss Theodor Kollers Vei 11 A 
Styremedlem Einar Johannessen Theodor Kollers Vei 7 A 
 

Varamedlem Thor Bjørnfeldt Andersen Theodor Kollers Vei 21 C 
Varamedlem Morten Lønning Theodor Kollers Vei 7 C 
 
Delegert til generalforsamlingen i OBOS 
Delegert 
Martin Andreas Hauslo Råkollveien 18 C 
 

Varadelegert 
Willy Johannes Haakafoss Theodor Kollers Vei 11 A 
 
Valgkomiteen 
 
 
Kontaktinformasjon  
Styret  
Styret kan kontaktes på  e-post haugsten@styrerommet.no. Du kan også komme i kontakt 
med styret via Vibbo.no. 
 
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 Haugsten Borettslag 
Borettslaget består av 210 andelsleiligheter.   
Haugsten Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjons-
nummer 950127848, og ligger i FREDRIKSTAD kommune  
 

Gårds- og bruksnummer:  
 303              1315     
 
 
Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 
bolig i foretakets eiendom (borett), og å drive virksomhet som står i sammenheng med 
dette.  
 

Haugsten Borettslag har 1 ansatte. 
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Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Borettslagets revisor er PWC Østfold. 
 
Styrets arbeid 
Styret har avholdt 17 styremøter i tillegg til flere arbeidsmøter, kontraktsmøter og møter 
med ulike leverandører gjennom perioden. 
Styret legger ned en betydelig arbeidsinnsats for borettslaget som kommer alle beboere til 
gode.  
Styret har jobbet med følgende saker i løpet av 2023:  
 
VVS – prosjekt 
Prosjektet ble utvidet til å inkludere et alternativ for strømpetrekking, det ble gjennomført 
rørprøver, tilbudsbefaring og arbeidsmøter. Det er lagt ned et betydelig arbeid av alle 
parter i dette arbeidet, fortsatt så gjenstår selve prosjektet.  
 
El-bil lading 
Elaway har varslet at dagens avtale ikke vil bli videreført og er sagt opp av Elaway. Styret 
har innhentet tilbud på El-bil lading fra andre tilbydere i tillegg til nytt tilbud med endrede 
vilkår fra Elaway.   
 
Obos høstseminar 
Styreleder deltok i konkurranse på høstseminar på vegne av Haugsten borettslag i regi av 
OBOS, det ble gjennomført 9 seminarer i 8 ulike byer i Norge, hvor Haugsten var en av 
delvinnerne.  
Premien, en sum tilsvarende et års forbruk av en spesiell felle for gnager fra Anticimex 
verdi 15900,- eks mva. Beløpet ble trukket fra den løpende avtalen vi har med Anticimex. 
Alle delvinnere konkurrerte om hovedpremie, igjen var det Haugsten borettslag som stakk 
av med seieren og vi vant 50 000,-  
Av disse pengene er det kjøpt inn litt til velferdsrommet.   
Styret arrangerte julegrantenning, finansiert av premiepengene. Det er en del igjen av 
premiepengene, styret har gjort et vedtak på at disse pengen ikke skal gå til drift, men 
komme beboer til gode i form av sosiale settinger og utstyr/gjenstander som beboere kan 
nyttiggjøre seg av.  
 
Velferdsrommet 
Frivillighetssentralen har mandagstreff for våre beboere her annenhver mandag med godt 
oppmøte.  
Flere beboere har benyttet seg av muligheten til å låne velferdsrommet.  
 
HMS 
Vernerunder tas i henhold til HMS-modulen. Kontroller og oppfølging gjennomføres og 
dokumenteres.  
HMS – jobbes det med systematisk, og er alltid et tema på styremøter.  
Brannforebyggende tiltak – beboere informeres jevnlig om branninstruksen via 
beboerinformasjonen, informasjonen om avstillingsrutine er blant annet oppdatert.   
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Vaktmestertjenesten  
Vaktmester utfører kontinuerlig vedlikehold i tillegg til de vanlige vaktmesteroppgavene. 
Vaktmestertjenesten har skiftet en del teglsteiner. Vaktmestertjenesten har bistått flere 
beboere. Renbolig klippet gress i vaktmesters ferieuker. Høsten 2023 ble det inngått 
avtale med en fast vikar til vaktmestertjenesten.  
 
Økonomi 
Økonomistyring er en fast behandlingspost på styremøtene.  
 
Vedlikehold  
Hovedfokus har vært skifte av teglstein, skiftet silikon-fuger vinduer østvegg blokk 7 og 13, 
noe utbedringer på garasjer, noe oppmerking av parkeringsplasser, flytting av steiner for å 
hindre parkering på plen og fjerning av eldre bed. Tiltak mot kjøring over plen. 
Styret har utarbeidet en oppdatert liste for vedlikehold, 

1. Fortsett arbeidet med å skifte silikon-fuger vinduer. 

2. Fuktskade kjellere: Støping av 6 kjellergulv og drenering plen til kum. 

3. Brannsikring;  

a) utskifting av 48 kjellerdører til B60.  

b) batteriskift (brannvarsler og brannsentraler) 3år. Dette blir utført uke 15, 

2024. 

4. VVS-prosjekt; Relining/strømpe. Dette prosjektet vil forgå parallelt med annet 

vedlikeholdsarbeid i 2024/2025. 

5. Radiatorer i alle bygg; Rensing og nødvendig fornyelse.  

6. Varmevekslere i kjellerne er modne for utskifting, i forbindelse med det nye 

energi-direktivet må vi se på ulike løsninger for å møte disse.  

7. Utskifting av elektrisk utstyr i kjellerne; Taklamper, brytere, 

kontakter, koblingsbokser. Utbedring av avvik. 
8. Låssystem. Oppganger og til alle leiligheter. OBOS-løsning hoveddører.  

9. Garasjer og vedlikehold. Befaring nødvendig, men vi vet at; 

A) bygg 10 omfattende rehab. Tak og vegger.  

B) Utskifting av bord med råte, hele felt og enkeltbord. 

C) Drenering sluttføres ved garasjer mot bekken.  
D) Alle tak og takrenner -vurdere rehab.  
E) Maling av alle garasjer. 

10. Teglstein fasader: Fullføre utskifting av ødelagte stein på blokk 11 og utskifte 

ødelagt stein på sydvegg og østvegg blokk 21. 

11. Oppmerking parkeringsplasser 

12. Utbedring av plener; Jord i gropene m/såing på vårparten 

13. Lekeplassen; Flytting av vippehuske til fjernet apparat. 

14. Klargjøre ustelte blomsterbed til «kjøkkenhage» for interesserte? 

15. Flytting av utekraner til B-inngang. Montere utekontakt B-innganger. 

16. Skader på undermurer; Pusskader. 
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Annet 
Skadesaker – Innrapporterte bygningsmessige skader følges opp gjennom Obos 
forsikring.  
IKT-avtale for elektrokontroll  
Alle skriftlige klagesaker fra beboere styrebehandles.  
Vi sender ut månedlige informasjonsbrev som også henges på informasjonstavlen i hver 
oppgang.  
Vibbo – vi bruker denne kanalen til konstruktiv kommunikasjon ut til beboere. 
 
Fremtidige planer 
Forestående vedlikehold for kommende periode (1-3-5-10 år) 
2024-2026: løpende garasjerehabilitering (kontinuerlig). 
2024-2025(26): fullføring av VVS rehabilitering.  
2024-2035: energibesparende tiltak, og EU direktiver. 
2024-2025: oppgradering/bytte av nøkkelsystemet. 
2024-2027: fasaderehabilitering (kontinuerlig).   
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KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede økonomiske 
utvikling er omtalt i årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
 
Vesentlig avvik  
Finanskostnader er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak økte renter.  
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets 
likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av 
forutsetningene for videre drift.  
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Større vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 30 000 000,- til større vedlikehold som 
omfatter strømpetrekking. 
 
Kommunale avgifter i FREDRIKSTAD kommune  
Det er budsjettert med 10 % økning av de kommunale avgiftene, men eiendomsskatten er 
budsjettert uten økning. 
 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og 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 
2023.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Haugsten 
Borettslag.  
 
Lån 
Haugsten Borettslag har lån i  
 
Husbanken og OBOS banken, se note 19 
 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i regnskapet. 
 
Forretningsførerhonorar og medlemskontingent 
Forretningsfører honoraret er reforhandlet og redusert 
  
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2024. 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2024. 
 
Budsjettet er basert på 10 % økning av garasje leien og 20% av felleskostnadene  
fra 01.01.24. 
 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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PricewaterhouseCoopers AS, Kalnesveien 5, 1712 Grålum 

T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til generalforsamlingen i Haugsten Borettslag 
 
 

 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Haugsten Borettslag som består av balanse per 31. desember 2023, 
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne 
datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2023, og 

av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i 
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

 

Grunnlag for konklusjonen  

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

 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. Øvrig 
informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet er å 
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og årsregnskapet 
og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller hvorvidt øvrig informasjon 
ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig informasjon fremstår som 
vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll 
som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for 
årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en 
revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

 
 
Sarpsborg, 19. mars 2024 
PricewaterhouseCoopers AS 
 

 
Linda K. Arvesen 
Statsautorisert revisor  
 
 
 

17 av 32Vedlegg 1 3537 Årsrapport og regnskap vedlegg.pdf

113



9  Haugsten Borettslag 

 
 

 

HAUGSTEN BORETTSLAG 

ORG.NR. 950 127 848, KUNDENR. 3537 

        

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET 

        

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I 
tillegg krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer 
informasjon. Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og 
utarbeide en oversikt over de disponible midlene i årsregnskapet. Det vil også være 
informasjon om borettslagets økonomi i styrets årsmelding. På de neste sidene 
presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og tilhørende noter.  

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over 
borettslagets disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en 
oversikt over borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar 
ikke hensyn til en del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible 
midler. Dette gjelder for eksempel opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av 
anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget 
har til rådighet, og de defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på 
de disponible midlene kan blant annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre 
størrelsen på innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er 
behov for å ta opp lån eller om det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld. 

        

   DISPONIBLE MIDLER   

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2022 2023 2024 

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01.   8 737 691 2 271 366 8 737 691 8 996 173 

B. ENDRING I DISP. MIDLER: 

Årets resultat (se res.regnskapet) 2 921 876 2 791 330 -28 425 842 -28 631 353 

Tilbakeføring av avskrivning 17 82 013 85 219 204 000 204 000 

Tillegg for nye langsiktige lån 19 0 6 497 000 0 0 

Fradrag for avdrag på langs. lån 19 -2 739 271 -2 906 854 -2 512 231 -2 759 000 

Innsk. øremerk. bankkto  -6 845 -1 127 0 0 

Reduksjon langsiktig fordring  709 757 0 0 

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER 258 482 6 466 325 -30 734 073 -31 186 353 

        

C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   8 996 172 8 737 690 -21 996 382 -22 190 180 

        

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER: 

Omløpsmidler   10 784 152 10 373 164   

Kortsiktig gjeld   -1 787 980 -1 635 474   

C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   8 996 172 8 737 690   
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HAUGSTEN BORETTSLAG 

ORG.NR. 950 127 848, KUNDENR. 3537 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2022 2023 2024 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 13 880 686 12 695 256 13 895 000 17 172 000 

Garasjer   10 318 096 284 240 0 339 004 

Andre inntekter  3 60 362 34 501 0 0 

SUM DRIFTSINNTEKTER   14 259 144 13 013 997 13 895 000 17 511 004 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -802 313 -739 973 -783 100 -952 600 

Styrehonorar  5 -296 015 -288 750 -289 000 -357 000 

Avskrivninger  17 -82 013 -85 219 -204 000 -204 000 

Revisjonshonorar  6 -11 500 -9 625 -10 000 -13 000 

Forretningsførerhonorar  -417 410 -417 410 -438 280 -417 410 

Konsulenthonorar  7 -82 383 -76 614 -100 000 -110 000 

Kontingenter   -42 000 -42 000 -42 000 -42 000 

Drift og vedlikehold  8 -1 403 966 -921 156 -30 606 400 -33 190 000 

Forsikringer   -565 933 -489 725 -544 333 -629 940 

Kommunale avgifter  9 -2 282 664 -1 827 504 -2 071 214 -2 089 067 

Garasjer   10 -33 406 -39 954 0 0 

Ladekostnader EL-bil  0 -9 497 -10 000 0 

Energi/fyring  11 -2 797 185 -3 196 184 -3 450 000 -3 250 000 

TV-anlegg/bredbånd   -1 038 442 -1 096 015 -1 150 815 -1 200 000 

Andre driftskostnader 12 -556 425 -393 099 -332 200 -649 500 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -10 411 654 -9 632 725 -40 031 342 -43 104 517 

        

DRIFTSRESULTAT   3 847 491 3 381 272 -26 136 342 -25 593 513 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  13 263 022 113 351 55 000 52 000 

Finanskostnader  14 -1 188 637 -703 293 -2 344 500 -3 089 840 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -925 615 -589 942 -2 289 500 -3 037 840 

        

ÅRSRESULTAT     2 921 876 2 791 330 -28 425 842 -28 631 353 

        

Overføringer: 

Til opptjent egenkapital  2 921 876 2 791 330   
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HAUGSTEN BORETTSLAG 

ORG.NR. 950 127 848, KUNDENR. 3537 

        

BALANSE 

        

    Note  2023 2022 

EIENDELER 

        

ANLEGGSMIDLER 

Bygninger   15  54 347 657 54 347 657 

Tomt      5 659 941 5 659 941 

Leiligheter/lokaler   16  516 051 516 051 

Andre varige driftsmidler  17  83 930 165 943 

Miljøbankkonto, øremerket    323 168 226 265 

Langsiktige fordringer  18  7 474 8 183 

SUM ANLEGGSMIDLER       60 938 221 60 924 040 

        

OMLØPSMIDLER 

Forskuddsbetalte kostnader    129 128 301 193 

Andre kortsiktige fordringer    0 102 629 

Driftskonto OBOS-banken    2 821 352 3 318 331 

Sparekonto OBOS-banken    7 809 688 6 624 716 

Innestående i andre banker    23 984 26 295 

SUM OMLØPSMIDLER       10 784 152 10 373 164 

        

SUM EIENDELER         71 722 373 71 297 204 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 

Innskutt egenkapital 210 * 100    21 000 21 000 

Opptjent egenkapital     42 918 719 39 996 843 

SUM EGENKAPITAL       42 939 719 40 017 843 

        

GJELD 

        

LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån  19  23 843 478 26 582 749 

Borettsinnskudd   20  2 836 000 2 836 000 

Avsetning bomiljøtiltak  21  315 196 225 138 

SUM LANGSIKTIG GJELD       26 994 674 29 643 887 
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KORTSIKTIG GJELD 

Leverandørgjeld     687 764 670 683 

Skyldige offentlige avgifter  22  47 324 50 060 

Påløpte renter     169 665 42 681 

Påløpte avdrag     824 959 718 683 

Påløpte kostnader     0 102 242 

Annen kortsiktig gjeld  23  58 268 51 123 

SUM KORTSIKTIG GJELD       1 787 980 1 635 474 

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     71 722 373 71 297 204 

        

Pantstillelse   24  58 036 000 58 036 000 

Garantiansvar     0 0 

        

Fredrikstad, 14.02.2024 

Styret i Haugsten Borettslag 

        

        

Martin Andreas Hauslo/s/ Christer Alme/s/  Svein Andersen/s/ 

        

        

Willy Johannes Haakafoss/s/ Einar Johannessen/s/   
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NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god 

regnskapsskikk for små foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for 

borettslag.       

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 verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld 

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da 

det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives 

ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes 

økonomiske levetid. 

 
SKATTETREKKSKONTO 

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      12 839 493 

Kabel-TV       1 050 423 

Garasjeleie      318 096 

Balkonglån      1 212 

Balkonglån      -1 212 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     14 208 012 

        

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD 

Garasje       -9 230 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     14 198 782 

        

NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Nøkler       865 

PREMIE       50 000 

Tilbakebetalt fra Elaway     9 497 

SUM ANDRE INNTEKTER         50 865 
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NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Ordinær lønn, fast ansatte     -527 775 

Overtid       -21 193 

Påløpte feriepenger      -55 995 

Fri bil, tlf etc.      -423 

Arbeidsgiveravgift      -132 753 

Pensjonskostnader innskudd     -35 404 

AFP-pensjon      -15 836 

O/U premie (ikke arb.giveravg)     -552 

Personalforsikring      -1 575 

Arbeidsklær      -10 808 

SUM PERSONALKOSTNADER       -802 313 

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt 1,3 årsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til å ha 

tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert 
pensjons- ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov 

 
NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 296 015.  
Av dette er kr 1 015 utbetalt som skattefrie gaver iht. skattemyndighetenes regler. 

I tillegg har styret fått dekket bespisning for kr 1 520, jf. noten om andre driftskostnader. 

        

NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 11 500. 

        

NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -82 383 

SUM KONSULENTHONORAR       -82 383 

        

NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Administrasjon      -409 253 

SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD   -409 253 

Drift/vedlikehold bygninger     -241 542 

Drift/vedlikehold VVS     -445 075 

Drift/vedlikehold elektro     -128 872 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -23 934 

Drift/vedlikehold fyringsanlegg     -7 325 

Drift/vedlikehold brannsikring     -103 623 

Drift/vedlikehold garasjeanlegg     -13 037 

Annet vedlikehold      -1 306 

Egenandel forsikring      -30 000 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -1 403 966 
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Forts 
 
Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie 
verdiforringelse av bygningene. 

 

        

NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Eiendomsskatt      -603 680 

Kommunale avgifter      -1 678 984 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -2 282 664 

        
NOTE: 10 

GARASJER 

INNGÅENDE SALDO 01.01.2023         -711 008 
INNTEKTER      

 

Leieinntekter 
  

 

 

 318 096 

KOSTNADER GARASJER 

Drift/vedl.hold 
  

 

 

 -13 037 

Reparasjoner 
  

 

 

 0 

Forsikring 
   

 

 

 -7 591 

Strøm og/eller nettleie 
 

 

 

 -25 815 

SUM KOSTNADER GARASJER       -46 443 

SUM GARASJER           271 653     

 

 

 

 

Poster som kommer i tillegg til garasjeregnskap 2018 :  

 

Lønnskostnader inkl. feriepenger og arbeidsgiveravgift. Inkl. i Note   4 45 923 

OBOS - banken Renter/gebyr lån 1/12 
 

Inkl. i Note 14 88 619 

OBOS - banken Avdrag lån 1/12  

 

Inkl. i Note 19 8 641 

SUM under andre poster.         143 183 

SUM GARASJER 2023         414 836 

                

TOTAL SUM GARASJER 31.12.23       -296 172 

        

        

NOTE: 11 

ENERGI/FYRING 

Elektrisk energi      -103 263 

Fjernvarme      -2 693 922 

SUM ENERGI / FYRING         -2 797 185 
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NOTE: 12 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Lokalleie       -16 400 

Container       -11 397 

Skadedyrarbeid/soppkontroll     -42 127 

Diverse leiekostnader/leasing     -63 788 

Verktøy og redskaper     -12 052 

Driftsmateriell      -37 616 

Lyspærer og sikringer     -1 006 

Renhold ved firmaer      -166 653 

Gressklipping      -27 125 

Andre fremmede tjenester     -37 250 

Kontor- og datarekvisita     -21 193 

Kopieringsmateriell      -849 

Trykksaker      -5 769 

Møter, kurs, oppdateringer mv.     -2 970 

Andre kostnader tillitsvalgte     -1 520 

Andre kontorkostnader     -242 

Drivstoff biler, maskiner osv.     -33 147 

Vedlikehold biler/maskiner osv.     -59 736 

Bilgodtgjørelse      -1 753 

Bank- og kortgebyr      -2 974 

Velferdskostnader      -10 857 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -556 425 

        

NOTE: 13 

FINANSINNTEKTER 

Renter av driftskonto i OBOS-banken    11 378 

Renter av sparekonto i OBOS-banken   191 817 

Kundeutbytte fra Gjensidige     56 008 

Andre renteinntekter      3 819 

SUM FINANSINNTEKTER         263 022 

        

NOTE: 14 

FINANSKOSTNADER 

Husbanken      -244 

Renter og gebyr på lån i Husbanken    -124 969 

Renter og gebyr på lån i OBOS-banken   -1 063 424 

SUM FINANSKOSTNADER         -1 188 637 
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NOTE: 15 

BYGNINGER 

Kostpris/Bokf.verdi 1973     17 649 638 

Rehabilitering      34 531 776 

Kjøkkenutskifting      1 480 200 

Balkonginnglassing           686 043 

SUM BYGNINGER           54 347 657 

Tomten ble kjøpt i 2015 

Gnr.303/bnr.1315 

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er 

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold. 

        

NOTE: 16 

LEILIGHETER 

Lokaler       516 051 

SUM LEILIGHETER         516 051 

 

        

NOTE: 17 

VARIGE DRIFTSMIDLER 

Avfukter 

Tilgang 2019     67 444  
Avskrevet tidligere     -44 963  
Avskrevet i år     -13 489  

       8 992 

Feiemaskin 

Tilgang 2019     18 375  

Avskrevet tidligere     -13 505  

Avskrevet i år     -3 675  

       1 195 

Sandspreder 

Tilgang 2019     39 375  

Avskrevet tidligere     -28 875  

Avskrevet i år     -7 875  

       2 625 

Gressklipper nr. 2 

Kostpris      64 281  
Avskrevet tidligere     -64 280  

       1 

Gressklipper nr. 3 

Tilgang 2014     131 600  
Avskrevet tidligere     -105 280  
Avskrevet i år     -13 160  

       13 160 

Møbler 

Tilgang 2017     165 366  
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Forts 
Avskrevet tidligere     -90 875  
Avskrevet i år     -16 536  

       57 955 

Traktor nr. 1 

Tilgang 2017     577 663  
Avskrevet tidligere     -577 662  

       1 

Garasjeanlegg 

Kostpris      1 363 524  
Avskrevet tidligere     -1 336 245  
Avskrevet i år     -27 278  

       1 

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER       83 930 

        

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER       -82 013 

        

NOTE: 18 

LANGSIKTIGE FORDRINGER 

Til gode hos eierne      7 474 

SUM LANGSIKTIGE FORDRINGER     7 474 

        

NOTE: 19 

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 

Husbanken 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 3,87 %. Løpetiden er 30 år. 

Opprinnelig 2002     -600 000  
Nedbetalt tidligere     591 817  

Nedbetalt i år     709  

       -7 474 

Husbanken  (Lånenr: 11411561 10 ikke 20) 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 3,87 %. Løpetiden er 30 år. 

Opprinnelig 1996     -29 450 000  

Nedbetalt tidligere     25 005 204  

Nedbetalt i år     1 435 196  

       -3 009 600 

OBOS-Banken AS 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,70 %. Løpetiden er 15 år. 

Opprinnelig 2020     -25 150 000  
Nedbetalt tidligere     3 020 230  
Nedbetalt i år     1 303 366  

       -20 826 404 

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN     23 843 478 
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NOTE: 20 

BORETTSINNSKUDD 

Opprinnelig 1972           -2 836 000 

SUM BORETTSINNSKUDD         -2 836 000 

                

NOTE: 21 

ANNEN LANGSIKTIG GJELD 

Avsetning bomiljøtiltak     -315 196 

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD       -315 196 

        

NOTE: 22 

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER 

Forskuddstrekk      -23 172 

Skyldig arbeidsgiveravgift     -24 152 

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER     -47 324 

        

NOTE: 23 

ANNEN KORTSIKTIG GJELD 

Feriepenger      -55 995 

Balkonglån akkumulert avreging pr 31.12.23   -2 273 

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD     -58 268 

        

NOTE: 24 

PANTSTILLELSE 

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant: 

 
Borettsinnskudd      2 836 000 

Pantelån       23 843 478 

Påløpte avdrag      824 959 

TOTALT             27 504 437 

 
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 følgende bokførte verdi: 

 
Bygninger      54 347 657 

Tomt       5 659 941 

TOTALT             60 007 598 
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Annen informasjon om borettslaget 
 
 
Forsikring 
Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 
78963210. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også 
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. 
Oppstår det skade i leiligheten, skal andelseier 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 borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar. 
Den enkelte andelseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre. 
 
 
Garantert betaling av felleskostnader 
Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader. 
OBOS Factoring AS garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar 
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. 
 
Forkjøpsrett 
Forkjøpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg 
fastsatt en egen frist for å melde bruk av forkjøpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil 
benytte forkjøpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen på www.obos.no. 
Ved spørsmål om forkjøpsretten kan du henvende deg til OBOS på telefon 22865500. 
 
 
Større vedlikehold og rehabilitering 
2021 - 2021 Byttet grunnvannspumper Skifter ut alle grunnvannspumper, 7 stk. 

da disse er nesten opprustet og 
overmodne for utskifting. Utføres av 
Bravida i løpet av mars 2021 

2020 - 2020 Drenering Støpt gulv i 7A og 9A 
Lagt nye rør m/varmekabel fra grunn-
vannskummene i 7 A og ut i kummene 
på utsiden av blokka og vi er nå bedre 
sikret ved store nedbørsmengder. 
 Jansen Byggservice/Backe Østfold 

2020 - 2020 Ladestasjoner Etablert lademulighet i alle garasjer + 6 
ladeplasser v/fyrhuset i nr. Gjort i 
samarbeid med firmaet Ladeklar som 
står for all infrastruktur i anlegget. Ingen 
kostnader belastes HBL. 

2020 - 2021 Brannsikkerhet Installert branndetektorer i alle 
leiligheter, oppganger og alle fellesrom i 
kjeller. Arbeidet utført av Bravida 
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2020 - 2020 Pipehatter Avsluttet en reklamasjonssak m/Lemtun 
og forbedret pipehattene slik at vi er 
bedre sikret ved ekstermvær. Arbeidet 
utført av Lemtun. 

2018 - 2018 Fasaderehabilitering Reparasjon av fasader og vegger utført 
av Backe Østfold AS 

2017 - 2017 Rehabilitering av tak; fyrrom og 2 
garas 

Rehabilitering av tak ved firmaet Lemtun 
AS. Prosjekt i regi av styret. 

2017 - 2017 Rømningsvei og brannsikring i 
velferdsro 

Rømningsvei og brannsikring i 
velferdsrom 7B, Fase 1: Oppgradering i 
henhold til kommunalt krav. Prosjektet i 
regi av styret. Velferdsrommet er 
ferdigstillt sommer 2017. 

2017 - 2017 Rehabilitering av fasadefelt 
innganger. 

Rehabilitering av fasadefelt innganger 
med ny belysning. 
Prosjektadministrasjon ØPAS AS. 

2017 - 2018 Vedlikeholdsarbeid teglvegger og 
fasader 

Prosjekt i regi av styret. Backe Østfold 
var entreprenør. 

2017 - 2017 Oppgradering av velferdsrom Velferdsrommet i 7B ble oppgradert i 
2017. Dette leies ut gratis til 
andelseierne. 

2017 - 2017 Omtekking av tak fyrrom Det ble i 2017 foretatt omtekking av 
taket på fyrrommet og 2 garasjetak. 
(utført av Lemtun AS) 

2016 - 2016 Byttet 111 garasjeporter Det er vinteren 2016 byttet 111 
garasjeporter. 

2015 - 2015 Takrehabilitering Rehabilitering av tak foretatt 2015 i regi 
av firmaet Lemtun AS. 

2015 - 2016 Elektro Samtlige hovedtavler og sikringsskap til 
leilighetene er byttet ut. 

2013 - 2013 Ny lekeplass Ny lekeplass ble etablert august 2013 
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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Vedtekter 

 
for Haugsten Borettslag org nr 950 127 848 

 
vedtatt på ordinær generalforsamling den 4 april 2013. 

(sist endret på GF 05.04.2017 –pkt 8-1 (4) slettet, endret på GF 02.05.2020 pkt 4.2.3) 

 
1. Innledende bestemmelser 
1-1 Formål 
Haugsten borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med dette.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget har forretningskontor i Fredrikstad kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører fra fusjonsdato 
01.10.2011, tidligere Fredrikstad og Omegn Boligbyggelag.   
 
2. Andeler og andelseiere 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 100,-. 
  
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 
personer som er andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i borettslaget. Ingen 
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som 
bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen 
eie andel eller andeler som gir rett til minst èn bolig og opp til ti prosent av boligene i 
laget:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av 

stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 

(4) En kreditor kan eie èn eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er 
sikret med pant i andelen eller andelene. 
    
(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de 
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før. 
 
(6) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 
vedtekter. 
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2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.  
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke 
boligen.  
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med èn eller flere nye erververe 
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er 
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
 
3. Forkjøpsrett  
3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken 
andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
3-2 Interne forkjøpsberettigede 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren 
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første 
andel. Står flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst 
ansiennitet i OBOS foran. 
 
(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele den 
andelen nåværende bolig er knyttet til, til en ny andelseier.  Dette gjelder selv om 
andelen tilhører flere. Overføring av andel etter at andelseier har benyttet forkjøpsrett 
til en ny andel, utløser forkjøpsrett selv om andelen overføres til noen som faller inn 
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf.lov om borettslag § 4-12. 
Forkjøpsrett kan likevel ikke gjøres gjeldende dersom andelen overføres:  
- på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller 
- ved opphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 

2 år, eller de har, har hatt eller venter barn sammen   
 
3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i pkt 3-1 får anledning til å 
gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen 
nevnt i pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
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(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. 
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel om at 
andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten 
dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til 5 x 
Rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider eller på annen lignende måte. 
  
(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av 
forkjøpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av 
andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for 
salget. 
 
3-4 Rettsovergang til nærstående  
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen 
annen som de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren, til 
person som har leid boligen i kraft av å være arbeidstaker hos andelseier eller til 
person som har leid den bolig andelen nå er knyttet til av borettslaget. Forkjøpsretten 
kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller 
skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
4. Borett og overlating av bruk  
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
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4-2 Overlating av bruk  
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til 

andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen 
dersom:  
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 

ledd har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i slike 
tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år, 

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

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i 

rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller 
ektefellen, 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 
eller husstandsfellesskapsloven.  

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt 
andelseier.  

 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren 
regnes som godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i 
opptil 30 døgn i løpet av året uten godkjenning (endret 02.05.2020) 
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis 
èn eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
4-3 Bygningsmessige arbeider 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen 
som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter 
og andre offentlige bestemmelser,  er ikke tillatt. Forandringer som berører 
bygningens eksteriør – herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, 
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgående skriftlige samtykke. 
 
5. Vedlikehold  
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som 
hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer 
innvendig, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger 
med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett og vasker, apparater 
og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett og vasker, 
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, 
skap, benker og innvendige dører med karmer.  
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(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og 
lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover 
og forskrifter. Dette gjelder spesielt bio-peis, gass-peis og gass-griller. 
(egne instrukser er utarbeidet for disse) 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om insekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra 
skriftlig til borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og 
utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren.  
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer. 

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskiftning av thermoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller 
utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger 
som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring 
av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren 
eller annen bruker av boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 

 
2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget 
hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
  
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av 
at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens  
§§ 5-13 og 5-15.  
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(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
6-1 Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt 
ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter 
borettslagslovens § 5-19. 
 
(2) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for  
den enkelte bolig eller etter forbruk. Mediaprodukter er et slikt eksempel. 
 
(3)  Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 
overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt. 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med èn måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en 
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  
 
6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet 
er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.   
 
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 
første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir 
borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 
 
(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget. 
 
7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til 
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan 
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg. 
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8. Styret og dets vedtak 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av styreleder og 4 styremedlemmer 
og minst ett varamedlem.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre styremedlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. 
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret skal velge nestleder og sekretær blant sine medlemmer. 
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak 
som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 
styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 
som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har 
vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget  
utad og tegner dets navn. 
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9. Generalforsamlingen 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av 
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være 
på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om 
nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I 
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3)I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal 
nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.  

 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
- Valg av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer 
- Valg av valgkomite 
 
9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags, - tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av 
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale 
seg. 
  
9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen.  
 
9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til èn stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 
enn èn andel har likevel bare èn stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 
avgis èn stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 
ingen kan være fullmektig for mer enn èn andelseier.   
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9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, 
skal regnes som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
  
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for 
seg selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning 
om salgspålegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får 
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget 
interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere 
eller borettslaget.  
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf 
borettslagslovens § 7-12:  

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

 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.  
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Haugsten borettslag’s vedtekter er overordnet TRIVSELSREGLENE! 
 

1. Formål og omfang: 
Ordensreglene er til for å holde ro og orden i borettslaget, og for å sikre et godt bomiljø ved at alle tar 
hensyn til hverandre. Leiligheter og fellesarealer inne og ute benyttes på en slik måte at borettslagets 
omdømme ikke forringes. 

 

2. Aktiviteter og støynivå 

• Beboerne i borettslaget oppfordres til å begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende på 
naboene.  

• Det skal være ro i borettslaget mellom klokken 23:00–06:00.  

• I dette tidsrommet skal det ikke spilles høy musikk eller utføres annen aktivitet som forstyrrer 
nattesøvnen, eller på annet vis virker sjenerende på omgivelsene.  

• Ved spesielle anledninger, som medfører ekstra støy etter klokken 23:00, varsles beboerne i 
tilstøtende boliger i god tid. 

• Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfører banking, boring, sliping, 
       saging etc, varsles naboer, og det tillates i tidsrommet: 
●  På hverdager klokken 08:00–19:00.  Lørdager klokken 08:00–18:00. 

● Søn- og helligdager ikke tillatt. 
 

3. Bruk av boligen  
Beboerne skal sørge for:  

● straks å melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller lignende i boligen. 

Andelseier må for egen regning sørge for desinfeksjon. 

● at risting av tøy, teppebanking og lignende fra balkong eller gjennom vinduer ikke forekommer. 

● at balkongen ikke benyttes som lagringsplass for søppel, møbler eller lignende, og beboer står 

også ansvarlig for å fjerne snø og is fra denne. 

● å melde alle skadesaker til styret. Styret avklarer hvorvidt det er forsikringsdekning for skaden og 

kontrollerer hvorvidt bygningen kan være skadet. 

● å begrense skaden, for eksempel å kontakte rørlegger for å stanse en lekkasje.  

● Andelseier skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt. 

• Det er tillatt å bruke elektrisk- eller gassgrill på verandaen. Ha alltid tilfredsstillende slokkeutstyr 
tilgjengelig og sørg for god utlufting! Bio-peis er også tillatt.  

• Ytterdører og dører til kjellerrommene skal alltid være låst. 

• Det skal ikke åpnes for ukjente personer via dørtelefonen. Vi er alle ansvarlig for at uønskede 
personer ikke får adgang til blokkene.  

• Ved vindusvask, påse at ikke underliggende leiligheters vinduer tilgrises. Det samme gjelder ved 
rengjøring av balkong. 

• På søndag og helligdager henges ikke tøyet til tørk/lufting høyere enn balkongrekkverket. 

• Trapper og trapperom rengjøres av eksternt firma etter avtale. 
 

4. Avfallshåndtering 
● Restavfall/husholdningsavfall kastes i container med grønt lokk  
● Papp og papir kastes i container med blått lokk (husk å brette esker og kartonger).  
● Glass- og metallemballasje kastes i glass- og metallcontainer. 
● Plast kastes i grå stålcontainer (følg anvisning fra Fredrikstad kommune).  
● Spesialavfall som malingsprodukter og elektriske artikler settes i grønt låst skap plassert     

helt øst på tomten (alle andelseiere har fått utdelt egen nøkkel). 
● Alt øvrig avfall må leveres på Øra avfallsdeponi av den enkelte beboer, ikke sett slikt                

avfall ved containerne. Dette gjelder også bygningsavfall. 
 

 

138

 

5. Fellesarealer 
• Beboerne oppfordres til å holde det rent og ryddig på borettslaget eiendom, inklusive 

fellesarealene.  

• Husk at det av SIKKERHETSHENSYN skal være frie rømningsveier i trapperommene! 

• Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhører beboerne. Barnevogner og sykler kan 
imidlertid plasseres på angitte plasser. 

• Mat skal ikke legges ut på borettslagets område, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus til 
boligene.  

• Utelys ved hver oppgang slås automatisk på ved mørkets frembrudd.  

• Lyset i oppgangene slås av i tidsrommet kl.2200 til kl.0700. 

• Alle henstilles til å parkere på oppmerkede parkeringsplasser i borettslaget. 

• Egne oppmerkede HCP-plasser skal KUN benyttes av de med eget HCP-skilt plassert i 
frontruten. 

• Det må ikke parkeres i sperrefelt foran bommene ved blokkenes inngangspartier. 
 

6. Garasjer 

• Det er ikke tillatt å lade Elbil eller Hybridbiler i garasjene pga. for lav el-kapasitet. 

• Alle som har fått tildelt garasje SKAL benytte denne til parkering av bil og skal ikke brukes til 
oppbevaring 

• For øvrige regler vedrørende bruk av garasjer henvises det til «leiekontrakt for garasje».  

• Beboere som ønsker garasje må sende et skriftlig varsel om dette til garasjeansvarlig. 

• Det er kun juridiske andelseiere som kan søke om å få tildelt garasje, og ved salg av leilighet må 
garasjen tilbakeleveres til borettslaget slik at nestemann på lista kan overta. 

 

 7. Dyrehold 

• Hunder skal til enhver tid holdes i bånd. 

• Husdyret må ikke være til ulempe eller sjenanse for naboer og andre beboere. (lukt, bråk o.l.) 

• Eieren er ansvarlig for å fjerne etterlatenskaper, så som avføring o.l. når dette skjer på 

borettslaget område.  

• Det er ikke tillatt å lufte hunder/katter innenfor det området som er avsatt til lekeplass. 

• Dersom en hund/katt måtte påføre person eller eiendom skader, vil eieren være erstatningspliktig 

for skadene.  

• Dersom det blir rapportert om gjentatte brudd på disse regler, vil styret måtte vurdere og få 

husdyret fjernet. 

 

7. Klager 

• Alle klager skal fremlegges skriftlig pr. brev eller e-post for å bli behandlet av styret.  

• Husk å tidfeste de hendelser du ønsker å klage på. 
 

8. Leilighetenes innhold. 

• Alt utsyr til TV og internett, slik som TV-Boks og Wifi-Ruter tilhører Telenor og skal stå igjen 
ved fraflytting.  

• Videre skal husbrannslange være montert i alle leiligheter, og tilhører borettslaget. 

• Dersom noe av dette skulle mangle når nye flytter inn, vil fraflytter måtte erstatte dette. 

• Ny beboer må selv kontakte Telenor og registre seg som ny bruker. 
 

9. Endringer av leilighetene  

• Ved større endringer skal styret kontaktes før arbeidet starter. 
• Andelseier kan fjerne lettvegger og/eller sette opp nye lettvegger.  

• Det må ikke tas hull i bærende betongkonstruksjoner som kan svekke bæreevnen.  

• Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt.  

• Forandringer som berører bygningens infrastruktur, så som vann- og avløpsledninger må ikke 

gjøres, da dette er borettslagets ansvar. 

 
Brudd på husordensreglene vil være et mislighold som i alvorlige tilfeller kan begrunne salgspålegg 
eller begjæring om fravikelse. 
 
Vedtatt på styremøte i 
Haugsten borettslag 09.03.2020  
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Fredrikstad kommune
Adresse: Postboks 1405, 1602

Telefon: 69 30 60 00

Utskriftsdato: 22.04.2015

Opplysninger til eiendomsmegler

EM §6-7.8 Ferdigattest/midlertidig bruksti llatelse Kilde: Fredrikstad kommune

Gjelder eiendom:

Kommunenr.: 0106  Gårdsnr.: 303  Bruksnr.: 1315  

Adresse: Theodor Kollers vei 7A, 1637 GAMLE FREDRIKSTAD

Referanse: 196/3000162/710-15-0041 Theodor Kollers vei 21b

Det finnes ingen ferdigattest/midlertidig bruksti llatelse i  kommunens arkiver.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER.

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og
bygninger som kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen må derfor være bevisst på sammenheng og formål som den benyttes i, og bruke
informasjonen kritisk.

Utskrif ter f ra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan føre til misforståelser. Dette gjelder of te karttemaer som ledninger
og eiendomsgrenser som i mange tilfelle kan være unøyaktige. For eksempel må derfor ikke gravearbeider på ledninger foretas uten påvisning av ledningen
i marka.

Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler.

Levert av Ambita AS via nettjenesten Infoland.no         Side 1 av 1
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Reguleringsbestemmelser til detaljregulering (PBL § 12-3) for 

Vestre Haugstentunet, gnr 303 bnr 934 

Fredrikstad kommune 
Planbestemmelser datert. 04.12.2009 

Dato for siste revisjon av bestemmelsene: 12.11.2012 

Dato for kommunestyrets godkjenning: 08.11.2012, sak 113/12 

 

DISSE REGULERINGSBESTEMMELSENE GJELDER FOR DET OMRÅDET SOM PÅ 
PLANKARTET ER VIST MED REGULERINGSGRENSE (Tegn.nr. 1709-1F). 

TIL PLANEN HØRER OGSÅ PLANKART (trinn 2) FOR FREMDIG LØSNING, DERSOM 
SARPSBORGVEIEN BYGGES UT TIL 4 FELT (Tegn.nr. 1709-02C). 

1 Arealformål (PBL § 12-5) 
Området er regulert til følgende formål:  

1.1 BEBYGGELSE OG ANLEGG, § 12.5 nr 1 

• Boligbebyggelse: Konsentrert småhusbebyggelse (Rp1112) 
• Garasjeanlegg for boligbebyggelse (Rp1119) 
• Renovasjonsanlegg (Rp1550) 
• Lekeplass (Rp1610) 

1.2 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR, § 12-5 nr 2 

• Kjørevei (Rp2011) 
• Gatetun (Rp2014) 
• Gangvei (Rp2016) 
• Parkeringsplasser Rp2082) 

1.3 GRØNNSTRUKTUR, § 12-5 nr 3 

• Friområde (Rp3040) 
• Vegetasjonsskjerm (Rp3060) 

 

2 Hensynssoner (PBL § 12-6) 

2.1 Frisiktsone ved vegkryss og støyskjerming 

2.1.1 I frisiktsone tillates ikke sikthinder høyere enn 0,5m over tilstøtende vegers 
kjørebanehøyde. 

2.1.2 I avsatt støysone tillates oppført nødvendig støyskjerm i form av støygjerde eller 
voll. 
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2.2 Hensynssone videreføring av reguleringsplan 

2.2.1 Gjeldende reguleringsplan for Haugsten, plan-ID 0106048, skal fortsatt gjelde inntil 
det blir nødvendig med gjennomføring av fremtidig regulering trinn 2, jf. 
rekkefølgebestemmelse 3.6.5. 

3 Bestemmelser (PBL § 12-7) 

3.1 Utforming, estetiske krav, bruk av arealer, bygninger og anlegg (PBL § 
12-7.1) 

3.1.1 STØY: Støy skal holdes innenfor anbefalte grenseverdier i Miljøverndepartementets 
veileder T-1442, pkt. 3.1, "Retningslinjer for behandling av støy i arealplanlegging". 
Gjennom skjerming og bygningers plassering og utforming skal det søkes å oppnå mest 
mulig støyskjerming i forhold til boliger i nærmiljøet. Støy fra bygningstekniske 
installasjoner skal ikke overstige kravet i NS 8175. 
 

3.1.2 GRØNNSTRUKTUR: I område avsatt som vegetasjonsskjerm skal det etableres 
avskjermende vegetasjon. 

 
3.1.3 KONSENTRERT SMÅHUSBEBYGGELSE: I områdene avsatt til boligbebyggelse for 
konsentrert småhusbebyggelse (BK1 og 2) skal småhusbebyggelsen oppføres som 
rekkehus, kjedehus eller flermannsboliger. 
For BK-områdene er største tillatte byggehøyde 9 meter over gjennomsnitt planert terreng,  
Maks prosent BYA er 60%. 
Bebyggelsen skal i volum, materialbruk og farge fremstå med et godt, helhetlig preg. 
Nødvendig høyde for trapperom, ventilasjonsanlegg eller heishus kan tillates over gesims 
innenfor et areal på 10 % av BYA når utførelsen harmonerer med bebyggelsen for øvrig.  
 
3.1.4 GARASJEANLEGG: I området tillates oppført garasjer eller carporter. Uttrykk, 
materialvalg og fargesetting skal være i tråd med tilhørende boligbebyggelse. Prosent BYA 
er 100%. 
 
3.1.5 RENOVASJONSANLEGG: I orange område for renovasjonsanlegg tillates oppført 
bodbygninger, skjermvegger eller installasjoner som hører til formålet. Tilkomstarealer for 
renovasjonsbil og brukere er tillatt i området. Skjermende beplanting og vegetasjon tillates 
for øvrig etablert, så lenge dette ikke er til hinder for bruken. 
 
3.1.6 LEKEPLASS: Det sentrale lekeområdet skal opparbeides med vegetasjon, 
hvilebenker og lekeutstyr i tråd med formålet. Mindre oppbevaringsbod/ skur til leker, 
hageutstyr/ -redskaper og snøryddingsutstyr tillates oppført. Denne skal i så fall ha et 
uttrykk, materialvalg og fargesetting skal være i tråd med tilhørende boligbebyggelse og 
ikke være større enn 25 m2 BYA. 
 
3.1.7 VEI, GANGVEI OG PARKERINGSPLASSER: Kjørevei skal opparbeides i en bredde 
på 4 meter med 0,5 meter skulder på hver side. Gangvei skal ha en minimumsbredde på 3 
meter. Parkeringsplasser skal ha en dybde på 5 meter. 

3.1.8 LUFTKVALITET: For å sikre best mulig luftkvalitet i boliger, skal inntak til 
ventilasjonsanlegg for boligene legges mot øst (vendes bort fra Sarpsborgveien som 
svevestøvkilde). Garasjeanlegg og støyskjerm mot Sarpsborgveien har også tilsvarende 
skjermende funksjon mot svevestøv for uteopphold. 
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3.2 Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer (PBL § 
12-7.4) 

3.2.1 UNIVERSELL UTFORMING: Universell utforming skal legges til grunn ved 
byggeprosjekter og for utforming av trafikkanlegg for alle trafikkantgrupper. Det skal sikres 
egnet og god utforming av bebyggelse og uterom for alle. Ved utbygging og gjennomføring 
av tiltak skal det sikres god tilgjengelighet for alle befolkningsgrupper, herunder 
bevegelseshemmede, orienteringshemmede og miljøhemmede. Bygninger og anlegg skal 
utformes slik at de kan brukes på like vilkår av så stor del av befolkningen som mulig.  

3.2.2 ESTETIKK: Det skal legges vekt på estetikk i bygningers form, fasade og 
materialvalg. Dette skal også ses i sammenheng med grønnstruktur i vegetasjonsbelte og 
lekeområde. For ny bebyggelse og ombygging stilles det krav til estetisk utforming og 
materialbruk. Ved behandling av søknader om byggetillatelse skal kommunen påse at ny 
eller endret bebyggelse i seg selv ikke virker skjemmende, og heller ikke i forhold til 
omkringliggende miljø og eksisterende bebyggelse. Samtidsarkitektur bør prioriteres som 
et uttrykk for vår egen tid.  

3.2.3 BOLIGERS UTEOPPHOLDSAREAL: Til hver boenhet skal det avsettes minimum 
30 m2 uteoppholdsareal i tilknytning til hver boenhet på bakkeplan. For boenhet over 
terreng (2.etg.) skal det være minimum 10 m2 terrasse/balkong.  
 
3.2.4 FJERNVARME: Boligene skal være tilrettelagt for tilknytning til fjernvarmenettet i 
området. 
 

3.3 Antall boliger, boligstørrelse, tilgjengelighet (PBL § 12-7.5) 

3.3.1 Avhengig av boligtype kan området romme 15-20 enheter, fordelt på leiligheter med 
ett eller flere soverom eller større familieboliger. For leiligheter/ boliger på bakkenivå skal 
universell utforming legges til grunn for tilgjengelighet og adkomst/ inngangsparti. 

3.4 Bestemmelse for å sikre verneverdier/ kulturminner (PBL § 12-7.6) 

3.4.1 Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredete kulturminner, 
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller 
brent stein etc., skal arbeidet øyeblikkelig stanses og fylkeskonservatoren varsles, jf lov om 
kulturminner av 9. juli 1978 nr.50 (Kulturminneloven) § 8. 

3.5 Parkeringsbestemmelser (PBL § 12-7.7) 

3.5.1 Krav til PARKERINGSDEKNING: 
Bolig:  Over 80 m2: 2 plasser 

 Mellom 40 og 80 m2: 1,5 plass 

 Under 40 m2: 1 plass 

3.6 Rekkefølge for gjennomføring av tiltak etter planen (PBL § 12-7.10) 

3.6.1 Lekeplass skal ferdigstilles før første brukstillatelse gis. Dersom bygninger tas i bruk 
vinterstid, skal lekeplassen opparbeides senest påfølgende vår. 

3.6.2 Eventuell ny nødvendig nettstasjon skal oppføres i område for renovasjonsanlegg, 
og ferdigstilles før første brukstillatelse kan gis for planen. Plassering skal tilpasses ny 
bebyggelse/ innhegning for renovasjonsanlegget. 
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3.6.3 For planområdet skal Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging T-1442 
gjelde. Før igangsettingstillatelse av tiltak i byggeområder skal det dokumenteres at 
kravene kan oppfylles, eventuelt ved støyskjermingstiltak.  
 
3.6.4 Fordrøyningsbasseng for håndtering av overvann skal prosjekteres, fastlegges og 
vises på situasjonsplan ved byggemelding. 

3.6.5 Dersom det ved eventuell fremtidig utbygging av Sarpsborgveien til 4 felt (av plass- 
og fremføringshensyn) viser seg nødvendig, skal plankart tegn.nr.1709-02C benevnt 
”Fremtidig (trinn 2) detaljregulering for Vestre Haugstentunet gnr 3903 bnr 934” erstatte 
plankart tegn.nr.1709-1F benevnt ”Detaljregulering for Vestre Haugstentunet gnr 303 bnr 
934”. 

3.6.6 Adkomstvei til byggeområdet og parkeringsplasser skal være opparbeidet før ny 
bebyggelse tas i bruk. Dette gjelder også for flytting av borettslagets parkeringsplasser 
langs adkomstveien, samt oppmerking av sikkerhetssone foran garasjeporter og 
fartsdempende tiltak som vist på plankartet. Det må legges vekt på utarbeidelse av 
miljøgate i adkomstarealet til Haugsten borettslag. 

3.7 Nærmere undersøkelser (PBL § 12-7.12) 

3.7.1 RADONSIKRING: Ved bygging skal kommunens radonregistrering legges til grunn. 
Ved overskridelse av anbefalte grenseverdier skal det ved byggemelding dokumenteres 
hvordan bebyggelsen sikres mot radongass fra grunnen. 

3.8 Offentlige arealer og fellesarealer (PBL § 12-7.14) 

3.8.1 OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER: Kjøreveg frem til byggeområdet, gnr 303 bnr 
934 (eiendomsgrensen) er offentlig. 

3.8.2 UTEOPPHOLDSAREAL OG FORTAU: Lekeområdet og gangvei ut til gang- og 
sykkelveien langs Sarpsborgveien er felles for beboerne innen reguleringsområdet (gnr 303 
bnr 934).  

Gangveier mellom borettslagets parkeringsplasser (inntil blokkene) er gangadkomst for 
borettslaget (gnr 303 bnr 315) til gatetun og borettslagets garasjerekker. 

Gangveg i forlengelsen av alternativ fremtidig adkomst i trinn2-reguleringen er felles 
gangveg for borettslaget (gnr 303 bnr 315) og beboerne innen reguleringsområdet (gnr 303 
bnr 934). 

3.8.3 PARKERINGSPLASSER OG INTERNE KJØREVEGER: Parkeringsområdet og 
internt veinett på eiendommen gnr 303 bnr 934, er felles for beboerne innen byggeområdet. 
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   
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      

   
   
      

   
   
     

      

   
   
      

      

      

      

   
      

     

   
   
   
   
   
   
   
   
   
  
   
   
      

   
   
   
   
      

   
     

  












 












 

 

















 
 











 
 











 
 











 

 

















 
 











 




















 
 











 














 




















 
 










 

 

















 
 











 
 











 














       
   











  









   
      

      

   
      

   
      

   
   
   
      

      

      

   
   
   
   
   
   
   
   
      

      

   
   
   
   
      

   
   
   
      

      

   
   
   
   
   
  
     

   
  
   
      

   
   
   
   
   
  

   
   
   
   

   












  













   
      

   
   
   
   
   
   
   

   
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





  
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   

   
      

   
   
   
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



  









   
      


 




   
   
   
      

   
   
      

   
   
      

  

  

  

      

   
   
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   
      

      

   
   
   
   
   
     

      

      

   
      

   
   
      

      

   
   
   
   
   
      

   
     

      

      

   










          
  















ANDRE JURIDISKE FLATER, LINJER OG PUNKTER I REGULERINGSPLAN













 

    


  




 












 



  



     

       

















     

     


    








      

       

      

      

      

      

      

      

     




       

      

      

      

      

      

       

      

      

    










    


        


    





      


      


      





     


      

       




      

    


 

    


 

       

      

    


 

      

      

      

      
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




 

 


 

 

 

 

 


 
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WI30040100 Eiendomsstatus

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

Gnr: 303 Bnr: 1315 Fnr: 0 Snr: 0
Adresse: Theodor Kollers vei 15C
Areal: 32066.5 m² * Gjelder hele eiendommen.
Antall boenheter: 1

OBS !
Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister.

Disse kan inneholde småfeil og bør oppfattes som veiledende.
Det er det stemplede analoge kartet / dokumentet som er det juridiske plandokument.

Planopplysninger:

Kommuneplan, navn:

Kommuneplan Fredrikstad 2023 – 2035
Plankart med hensynssoner - komprimert
utgave.pdf
Plankart uten hensynssoner - komprimert
utgave.pdf
Plankart uten hensynssoner.pdf
Planbeskrivelse med bestemmelser og
retningslinjer.pdf
Plankart med hensynssoner.pdf

Formål/Hensynssone:

560 - Hensyn naturmiljø, H560
1001 - Bebyggelse og anlegg

Godkjent/vedtatt:

juni 15, 2023

Reguleringsplan, navn:

48 Løkke nr. 38c, Haugsten
1004 Vestre Haugstentunet gnr303 og bnr934

Formål/Hensynssone:

140 - Frisiktsone
510 - Høyspenningsanlegg
113 - Blokkbebyggelse
115 - Garasje
160 - Offentlig bebyggelse
310 - Kjørevei
720 - Felles gangareal
730 - Felles parkeringsplass
750 - Felles lekeareal
1119 - Garasjeanl. for bolig- og fritidsbeb.
2011 - Kjøreveg
2014 - Gatetun/gågate
2016 - Gangveg - gangareal - gågt.
2082 - Parkeringsplasser
3060 - Vegetasjonsskjerm
140 - Frisiktsone
510 - Høyspenningsanlegg
113 - Blokkbebyggelse
115 - Garasje
160 - Offentlig bebyggelse
310 - Kjørevei
720 - Felles gangareal
730 - Felles parkeringsplass
750 - Felles lekeareal
1119 - Garasjeanl. for bolig- og fritidsbeb.
2011 - Kjøreveg
2014 - Gatetun/gågate
2016 - Gangveg - gangareal - gågt.
2082 - Parkeringsplasser
3060 - Vegetasjonsskjerm

Godkjent/vedtatt:

februar 25, 1970
november 8, 2012

Reguleringsbestemmelser:

Regbest48_130.pdf
Regbest1004.pdf

*For matrikkelenhet:

Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelrapporten
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Virksomhet Geomatikk, Fredrikstad kommune 10.02.2025

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn på
fullstendighet og nøyaktighet. I enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller være feil registrert. Det
kan være feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsnøyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strøk. Vi gjør oppmerksom på at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved
arealet som oppgis.

Usikre grenser.
Eiendommen tilfredsstiller ikke dagens krav til stedfesting av eiendomsgrenser. Grensene er usikre og det vil ofte medføre
arealavvik i forhold til eksisterende areal i marka. For å få nøyaktig grensebestemmelse anbefales det å rekvirere ny oppmåling.
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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3107-303/1315, Theodor
Kollers vei 15C, 1637 GAMLE FREDRIKSTAD

Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Radonutsatt område 20.01.2025 Risiko

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Flomfaresoner 20.01.2025 Vær oppmerksom

Støysoner 20.01.2025 Vær oppmerksom

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 11.03.2024 Ikke funnet 5.5 km

Aktsomhetsområder for snøskred 10.12.2024 Ikke funnet 1.5 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 11.03.2024 Ikke funnet 6.7 km

Forurenset grunn 13.01.2025 Ikke funnet 0.32 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 20.01.2025 Ikke funnet 0.16 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 20.01.2025 Ikke funnet 0.02 km

Kvikkleire 20.01.2025 Ikke funnet 0.04 km

Skredfaresoner 20.01.2025 Ikke funnet 106 km

Stormflo 04.07.2024 Ikke funnet 1.3 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

31.01.2025 side 1 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS

156

Flomfaresoner
Sist sjekket: 20.01.2025

Analyseområde for flomsoner Nei Ja

Aktsomhetsområde for flom Nei Ja

Gjentaksintervall flom Nesten aldri 500-1000 år 50-200 år 10-20 år

Tegnforklaring

Vann / elv Flom - gjentaks-
intervall 10-20 år

Flom - gjentaks-
intervall 50-200 år

Flom - gjentaks-
intervall 500-1000 år

Aktsomhetsområde
for flom

Beskrivelse
Flomsoner viser arealer som oversvømmes ved ulike flomstørrelser (gjentaksintervall). Det blir utarbeidet flomsoner for 20-,
200- og 1000-årsflommene. Utvalgte vassdrag med stort skadepotensial blir kartlagt.

Flomaktsomhetsområder er et landsdekkende datasett som gir en grov oversikt over områder som potensielt kan være
flomutsatt. Datasettet sier ingenting om sannsynlighet for flom og kan derfor ikke alene brukes i reguleringsplanarbeid eller for
å vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

31.01.2025 side 2 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 20.01.2025

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

Beskrivelse
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

31.01.2025 side 3 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Støysoner
Sist sjekket: 20.01.2025

Støy fra veg Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra jernbane Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra lufthavn Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra skytefelt Ingen Gul støysone Rød støysone

Tegnforklaring

Gul støysone Rød støysone

Beskrivelse
Kartene gir en oversikt over simulerte støysoner fra veg, lufthavn, jernbane, skyte- og øvingsfelt. Datasettene er utarbeidet
etter Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442).

Datasettet for veg viser beregnet rød der gjennomsnittsstøy gjennom døgnet er større enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) støysone langs riks- og fylkesveg. Støyvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15–20 år
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i årsdøgntrafikk (ÅDT), som er en av de viktigste parameterne i
støyberegningsmodellen, er fremskrevet (basert på prognoser) til oppgitt beregningsår. Beregningshøyden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ÅDT, tungtrafikkandel og hastighet.
Datasettet for lufthavn gir opplysninger om støy i innflyvningssoner og støy ved bakken i tilknytning til flyplasser.
Datasettet for jernbane inneholder støysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet rød (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) støysone.
Datasettet for skyte- og øvingsfelt angir rød sone for områder som er sterkt berørte av støy, der det frarådes å etablere
støyfølsom bebyggelse. Gul sone angir områder som i noen grad er berørte av støy og der etablering av støyfølsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utføres støyreduserende tiltak. Nye støyberegninger skal gjøres hvert 5. år eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som påvirker støybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg
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





 










































 

























 










 
 


 
















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Grensepunktrapport Rapportdato : 31.1.2025

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

32066.6  EUREF89 UTM Sone 32
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Grensepunktrapport Rapportdato : 31.1.2025

side: 2

Grensepunkt/Grenselinje

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

1 6565370.16685 613427.149824 Ikke spesifisert 4 Umerket  Terrengmålt 51 0

2 6565371.3268 613423.321891 Ikke spesifisert 36.5 Ukjent  Totalstasjon 14 0

3 6565381.92594 613388.414531 Ikke spesifisert 33.02 Ukjent  Totalstasjon 14 0

4 6565391.5202 613356.829365 Ikke spesifisert 29 Ukjent  Totalstasjon 14 0

5 6565399.9364 613329.093841 Ikke spesifisert 24.51 Ukjent  Totalstasjon 14 0

6 6565407.06383 613305.649484 Ikke spesifisert 2.7 Ukjent  Totalstasjon 14 0

7 6565407.83473 613303.070986 Jord 23.63 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 0

8 6565430.45038 613309.911904 Ikke spesifisert 56.49 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

9 6565482.55184 613331.664757 Ikke spesifisert 12.04 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

10 6565487.55521 613320.715884 Ikke spesifisert 21.02 Offentlig godkjent grensemerke  GPS Fasemåling RTK 10 0

11 6565506.91134 613328.914703 Ikke spesifisert 66.9 Ukjent  Totalstasjon 14 0

12 6565534.79625 613268.140983 Ikke spesifisert 70.37 Ukjent  GPS Fasemåling RTK 10 0

13 6565600.14013 613294.178356 Ikke spesifisert 11.16 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

14 6565611.09182 613296.321269 Ikke spesifisert 17.54 Ukjent  GPS Fasemåling RTK 10 0

15 6565611.35884 613313.849698 Ikke spesifisert 6.24 Umerket  Terrengmålt 51 0

16 6565617.60448 613313.998652 Ikke spesifisert 122.38 Umerket  Terrengmålt 51 0

17 6565581.81473 613430.973415 Ikke spesifisert 8.5 Umerket  Terrengmålt 51 0

18 6565579.63473 613439.178665 Ikke spesifisert 20.03 Umerket  Terrengmålt 51 0

19 6565574.55878 613458.554106 Ikke spesifisert 33.16 Umerket  Terrengmålt 51 0

20 6565566.6645 613490.738602 Ikke spesifisert 12.77 Umerket  Terrengmålt 51 0

21 6565563.00136 613502.971564 Ikke spesifisert 13.97 Umerket  Terrengmålt 51 0

22 6565549.6611 613498.826271 Ikke spesifisert 7.23 Umerket  Terrengmålt 51 9.863
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Grensepunktrapport Rapportdato : 31.1.2025

side: 3

23 6565546.35779 613492.58103 Ikke spesifisert 187.12 Umerket  Terrengmålt 51 0

24 6565600.62849 613313.603639 Ikke spesifisert 22.23 Umerket  Terrengmålt 51 9.867

25 6565605.24781 613296.397002 Ikke spesifisert 7.42 Umerket  Terrengmålt 51 0

26 6565598.21274 613294.06124 Ikke spesifisert 22.71 Umerket  Terrengmålt 51 9.847

27 6565592.99254 613311.281954 Ikke spesifisert 187.08 Umerket  Terrengmålt 51 0

28 6565538.70828 613490.220417 Ikke spesifisert 7.23 Umerket  Terrengmålt 51 9.683

29 6565532.473 613493.522825 Ikke spesifisert 62.79 Umerket  Terrengmålt 51 0

30 6565472.511 613474.968117 Ikke spesifisert 18.13 Umerket  Terrengmålt 51 74.773

31 6565456.01747 613467.574764 Ikke spesifisert 9.57 Geometrisk hjelpepunkt  Terrengmålt 51 0

32 6565447.82492 613462.643814 Ikke spesifisert 64.29 Umerket  Terrengmålt 51 328.094

33 6565389.83076 613435.200469 Ikke spesifisert 7.23 Geometrisk hjelpepunkt  Terrengmålt 51 9.951

34 6565387.09503 613428.683226 Ikke spesifisert 107.49 Geometrisk hjelpepunkt  Terrengmålt 51 0

35 6565417.70401 613325.694188 Ikke spesifisert 22.76 Umerket  Terrengmålt 51 9.849

36 6565422.92244 613308.453572 Ikke spesifisert 8.01 Geometrisk hjelpepunkt  Terrengmålt 51 0

37 6565415.24757 613306.145424 Ikke spesifisert 22.73 Umerket  Terrengmålt 51 9.84

38 6565410.02734 613323.36613 Ikke spesifisert 106.73 Umerket  Terrengmålt 51 0

39 6565379.66408 613425.630489 Ikke spesifisert 7.24 Umerket  Terrengmålt 51 9.765

40 6565373.13688 613428.367117 Ikke spesifisert 3.21 Umerket  Terrengmålt 51 0
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




















 
 


 
















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Grensepunktrapport Rapportdato : 31.1.2025

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

4000.8  EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

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

1 6565467.86422 613488.534266 Ikke spesifisert 4.36 Umerket  Terrengmålt 51 0

2 6565469.55911 613484.51756 Ikke spesifisert 94.52 Umerket  Terrengmålt 51 0

3 6565559.81153 613512.442126 Ikke spesifisert 16.45 Umerket  Terrengmålt 51 0

4 6565554.0143 613527.828212 Ikke spesifisert 39.66 Umerket  Terrengmålt 51 0

5 6565541.32667 613565.392889 Ikke spesifisert 23.13 Umerket  Terrengmålt 51 0

6 6565534.00209 613587.319624 Ikke spesifisert 34.36 Umerket  Terrengmålt 51 0

7 6565522.88515 613619.825055 Ikke spesifisert 33.38 Umerket  Terrengmålt 51 0

8 6565518.60437 613586.731998 Ikke spesifisert 31.66 Umerket  Terrengmålt 51 0

9 6565514.78669 613555.323314 Ikke spesifisert 20.4 Umerket  Terrengmålt 51 0

10 6565508.2851 613535.98899 Ikke spesifisert 18.88 Umerket  Terrengmålt 51 0

11 6565497.88271 613520.248211 Ikke spesifisert 15.62 Umerket  Terrengmålt 51 0

12 6565487.57265 613508.533478 Ikke spesifisert 28.09 Umerket  Terrengmålt 51 0
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Referanse
1111250015

Om dokumentet

Lenke til bestilt dokument er tilgjengelig i tre måneder fra bestillingen ble godkjent.

Har du mottatt feil dokument?
Hvis du har mottatt et annet dokument enn det du har bestilt, ta kontakt med oss så vi får sendt
deg riktig dokument.

Er dokumentet feilaktig eller mangelfullt sladdet?
Før dokumenter sendes ut blir personnummer og taushetsbelagte opplysninger sladdet. Har du
mottatt et dokument som er feilaktig eller mangelfullt sladdet ber vi deg ta kontakt med oss.

Ident
2016/480540/200

Ved spørsmål eller andre henvendelser om bestillingen, kontakt oss på
Dokumentbestilling-Eiendom@kartverket.no

Kontakt

Ved andre henvendelser, kontakt Kartverket på

E-post
Dokumentbestilling-
Eiendom@kartverket.no

Telefon
32 11 80 00

Besøksadresse
Kartverksveien 21,
3511 Hønefoss

Postadresse
Postboks 600 Sentrum,
3507 Hønefoss
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Om bestillingen

Ordrenr
00007440

Dato
31.01.2025

Referanse
1111250015

Om dokumentet

Lenke til bestilt dokument er tilgjengelig i tre måneder fra bestillingen ble godkjent.

Har du mottatt feil dokument?
Hvis du har mottatt et annet dokument enn det du har bestilt, ta kontakt med oss så vi får sendt
deg riktig dokument.

Er dokumentet feilaktig eller mangelfullt sladdet?
Før dokumenter sendes ut blir personnummer og taushetsbelagte opplysninger sladdet. Har du
mottatt et dokument som er feilaktig eller mangelfullt sladdet ber vi deg ta kontakt med oss.

Ident
2016/716050/200

Ved spørsmål eller andre henvendelser om bestillingen, kontakt oss på
Dokumentbestilling-Eiendom@kartverket.no

Kontakt

Ved andre henvendelser, kontakt Kartverket på

E-post
Dokumentbestilling-
Eiendom@kartverket.no

Telefon
32 11 80 00

Besøksadresse
Kartverksveien 21,
3511 Hønefoss

Postadresse
Postboks 600 Sentrum,
3507 Hønefoss
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Om bestillingen

Ordrenr
00007441

Dato
31.01.2025

Referanse
1111250015

Om dokumentet

Lenke til bestilt dokument er tilgjengelig i tre måneder fra bestillingen ble godkjent.

Har du mottatt feil dokument?
Hvis du har mottatt et annet dokument enn det du har bestilt, ta kontakt med oss så vi får sendt
deg riktig dokument.

Er dokumentet feilaktig eller mangelfullt sladdet?
Før dokumenter sendes ut blir personnummer og taushetsbelagte opplysninger sladdet. Har du
mottatt et dokument som er feilaktig eller mangelfullt sladdet ber vi deg ta kontakt med oss.

Ident
2002/3941/86

Ved spørsmål eller andre henvendelser om bestillingen, kontakt oss på
Dokumentbestilling-Eiendom@kartverket.no

Kontakt

Ved andre henvendelser, kontakt Kartverket på

E-post
Dokumentbestilling-
Eiendom@kartverket.no

Telefon
32 11 80 00

Besøksadresse
Kartverksveien 21,
3511 Hønefoss

Postadresse
Postboks 600 Sentrum,
3507 Hønefoss
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

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.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

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.

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. PLUSSdekningen 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 4 900/5 100/5 800 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• 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

PLUSS dekker også disse rettsområdene



HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

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

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

Theodor Kollers vei 15C
1637 GAMLE FREDRIKSTAD

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Eirik Rotegård Rønning 

907 13 404
eirik.rotegard.ronning@aktiv.no​

​
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