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Sjådamveien 25D

Fin leiligheten over 2 plan beliggende i 2. etasje i en firemannsbolig. 

Leiligheten inneholder: 
1. etasje: Vindfang, stue/    spisestue, kjøkken, 2 soverom og bad. 

2. etasje: Loftstue. 
Utebod. 

Leiligheten har attraktiv beliggenhet på Sjåen. Området egner seg  
veldig godt for barnefamilier, men er også et stille og rolig  

boligområde for alle aldersgrupper.
Fra Sjåen er det kort vei til skoler og barnehager. Her er det  

bussforbindelser fra nærliggende holdeplass og kun ca. 3,5 km fra  
Kragerø sentrum. Det er også kort vei til idrettshall, Kragerø  

videregående skole, bensinstasjon, butikk m.m.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 1 750 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 336 434,‑
Omkostn.:	 Kr 1 350,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 087 784,‑
Felleskostn.:	 Kr 9 049,‑
Selger:	 Veronica Otnes
	 Tom Joar Halvorskås

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2006
BRA‑i/    BRA Total	  86/    91 kvm
Tomtstr.:	 5818 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./    bnr.	 Gnr. 13, bnr. 431
Andelsnr.:	 4
Oppdragsnr.:	 1302250179

Torunn Bakke
Eiendomsmegler

Mobil	 951 42 350
E‑post	 torunn.bakke@aktiv.no

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 86 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 91 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 61 m² Entre/    gang, stue/    kjøkken/    spisestue, bad/    vaskerom, 2 soverom, kott  
under trapp. 
BRA‑e: 5 m² Utebod. 

2. etasje
BRA‑i: 25 m² Loftstue. 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
5818 m²

Tomtebeskrivelse
Felles, eiet tomt for borettslaget. Tomten er oppgitt til å være 5818 kvm ifølge  
målebrev datert 08.11.2005. 
Asfaltert adkomst/      tun.
På tomten er det oppført 4 stk 4‑mannsboliger, med totalt 16 leiligheter. Resterende  
tomteareal er veigrunn og naturtomt bestående av stein, trær og kratt. 

Beliggenhet
Leiligheten har attraktiv beliggenhet på Sjåen. Området egner seg veldig godt for  
barnefamilier, men er også et stille og rolig boligområde for alle aldersgrupper.

Fra Sjåen er det kort vei til skoler og barnehager. Her er det bussforbindelser fra  
nærliggende holdeplass og kun ca. 3,5 km fra Kragerø sentrum. Det er også kort vei til  
idrettshall, Kragerø videregående skole, bensinstasjon, butikk m.m.

Ellers gode og naturrike turområder i umiddelbar nærhet. Utsiktspunktene på Sjåen og  
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Storkollen ligger kun noen minutters gange fra eiendommen, og kan by på fine  
naturopplevelser med flott utsikt over skjærgården.

Adkomst
Se kartskisse.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger og leiligheter.

Barnehage/    Skole/    Fritid
Kragerø

Bygningssakkyndig
Thomas Kildahl

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Leilighet i bygg oppført i 2006, i trekonstruksjon.
Det er saltak i trekonstruksjon. Det er mønet himling. Det er vinduer med isolerglass.  
Bygningen har malt hovedytterdør. Det er balkongdør med isolerglass. Det er balkong i  
trekonstruksjon.

Opplysningene er hentet fra tilstandsrapport fra SørTakst AS, datert 29.08.2025.  
Tilstandsrapporten ligger vedlagt i prospektet.

Innhold
1. etasje: Vindfang, stue/     spisestue, kjøkken, 2 soverom og bad. 
2. etasje: Loftstue. 
Utebod. 

Standard
Fin leiligheten over 2 plan beliggende i 2. etasje i en firemannsbolig. 
Ny trapp og rekkverk opp til inngangspartiet. 

Inngang via en liten terrasse hvor det er plass for ett par stoler.

1. etasje: 

Vindfang. 
Sikringsskap.
Flislagt gulv med varmekabler, malt panel på vegger, malt panel med spotter i himling. 
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Stue/     spisestue. 
Varmepumpe. Utgang til veranda. 
Parkett på gulv, malt panel på vegger, malt panel med spotter i himling. 

Kjøkken. 
Innredning fra Biga, laminat benkeplate og flis mellom benk og overskap. Opplegg for  
oppvaskmaskin. Hvitevarer medfølger ikke. 
Parkett på gulv, malt panel på vegger, malt panel med spotter i himling. 

Soverom. 
Inngang til garderoberom. 
Parkett på gulv, malt panel på vegger, malt panel med spotter i himling. 

Soverom. 
Parkett på gulv, malt panel på vegger, malt panel med spotter i himling. 

Bad. 
Wc, dusjkabinett og håndvask med skap. Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.  
(Vaskemaskin/      tørketrommel medfølger ikke).
Flislagt gulv med varmekabler, malt panel på vegger, malt panel med spotter i himling. 

2. etasje: 

Loftstue. 
Inngang til 2 kott. 
Parkett på gulv, malt panel på vegger, malt panel med spotter i himling. 

Utebod.
Egen inngang til boden, ved inngangsparti.
Godt med lagringsplass. 
Tregulv, gips på vegger og i himling. 

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

Forhold som har fått TG2:
‑ Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne. Det er to vinduer med  
punkterte glass.
‑ Det er påvist utetthet/     åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald trekk kan  
oppstå. Det er utett inngangsdør.
‑ Innvendige overflater: Det er bruksmerker og bruksslitasje. 
‑ Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
‑ Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet. Trappen er bratt, og er lite egnet som  
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trapp mellom boligrom.
‑ Bad/     vaskerom: Det er uegnede materialer i våtsoner. Panelplater er ikke godkjent i  
våtsoner (området bak dusjkabinett er våtsone).
‑ Bad/     vaskerom: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
membranløsningen.
‑ Bad/     vaskerom: Det er påvist riss/     sprekker i utstyr på våtrommet. Sokkelen på  
dusjkabinett er ødelagt.
‑ Bad/     vaskerom: Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende.  
Rommet har kun naturlig ventilasjon. Det har vært mekanisk avtrekk, styrt fra  
kjøkkenvifte. Dette fungerer ikke. 
‑ Elektrisk anlegg: Det foreligger ikke samsvarserklæring, unntatt for AMS‑måleren. Det  
anbefales at det foretas en el‑ kontroll. Det er noen løse ledninger i rom bak knevegger  
i 2. etasje.

Opplysningene er hentet fra tilstandsrapport fra SørTakst AS, datert 29.08.2025.  
Tilstandsrapporten ligger vedlagt i prospektet.

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/    aksjelagets/    
sameiets 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 av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

TV/    Internett/    Bredbånd
Altibox. Selger opplyser at det er gjort avtale om at Altibox blir inkludert i  
felleskostnadene. 

Parkering
Felles parkering rett utenfor leiligheten. 

Solforhold
Sol fra tidlig morgen til ca kl 22 sommertid.

Forsikringsselskap
IF Skadeforsikring NUH

Polisenummer
SP588272. 
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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
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Varmepumpe og elektrisk. Varmekabler i gulv i vindfang og bad. 

Info strømforbruk
Selger oppgir årlig forbruk til mellom 15‑20 000 kWh.

Energikarakter
C

Energifarge
Rød

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

Borettslaget/    Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 1 750 000
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Formuesverdi primær
Kr 559 245

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 2 236 978

Formuesverdi sekundær år
2023

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
Kommunale avgifter, utvendig forsikring og strøm, renter og avdrag, utgifter til  
forretningsfører, samt div. driftskostnader. For nærmere info, se budsjett vedlagt  
salgsoppgaven. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 9 049

Andel Fellesgjeld
Kr 336 434

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2024

Avdrag Fellesgjeld
Kr 3 508

Rentekost. fellesgjeld
Kr 1 686

Andel fellesformue
Kr 20 594
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Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Vidsjåveien Borettslag;

Organisasjonsnummer
988743852

Andelsnummer
4

Om borettslaget
Leiligheten er tilknyttet Vidsjåveien BRL. Borettslaget består av totalt 6 bygg, med til  
sammen 24 leiligheter. Sørlandet Boligbyggelag. er forretningsfører. Vi oppfordrer alle  
til å sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning.  
Dokumentene vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at  
fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt i  
borettslagets styre og/    eller generalforsamling.

Lånebetingelser fellesgjeld
Borettslaget har to lån i Sparebanken Norge: 

Lån 1: 
Lånet innfries : 2031
Rentesats : 5,35% pr 28.08.25
Långiver : Sparebanken Norge

Lån 2: 
Lånet innfries : 2039
Rentesats : 5,35% pr 28.08.25
Långiver : Sparebanken Norge

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er forsikret mot tap av felleskostnader i Klare Finans AS. 

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i borettslaget.

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

Styregodkjennelse
Kjøper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at godkjennelse blir gitt.  
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.

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

I vedtektene finner du blant annet info om andelseier og borettslagets  
vedlikeholdsansvar, godkjennelse av andelseier og bruksoverlating /      utleie. I  
husordensreglene finner du info om blant annet generelle regler i borettslaget,  
husdyrhold, parkering og søppelhåndtering. Vi oppfordrer alle på generelt grunnlag til å  
sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler. Dokumentene følger vedlagt i  
salgsoppgaven. 

Utdrag av info fra vedteker: 
‑ Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealene  
til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og  
forholdene.
‑ Andelseierne kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets  
samtykke.
‑ Andelseierne kan ikke uten samtykke overlate bruken av boligen til andre.
‑ En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som  
er nødvendig på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
‑ Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med  
en måneds skriftlig varsel. 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.
‑ Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer(enkeltpersoner) kan  
være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.  
Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil 10  
prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagsloven §4‑2 (1).
‑ Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. Dersom flere  
eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av  
sameierne ikke bor i leiligheten, jf vedtektenes punkt 4‑2.
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‑ Andelseierens 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 ordensreglene. Hvis  
en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget  
pålegge vedkommende å selge andelen. 
‑ 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 eiendommens øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve  
fravikelse. 

Utdrag av info fra husordensregler: 
‑ Andelseier/     leietaker er erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av  
overtredelse på ordensreglementet, eller mangel på aktsomhet. Det samme ansvar har  
andelseieren om skaden skyldes hans husstand, fremleietaker eller andre personer  
som han gir adgang til leiligheten.
‑ All fremleie av leiligheter skal godkjennes av styret, og alle personer i leiligheten skal  
registreres.
‑ Det skal være ro i borettslaget mellom kl 23:00 og 06:00. Ved større festligheter bør  
naboene varsles. Ellers bør den enkelte bestrebe å vise god naboånd mht støy,  
oppførsel og forsøpling (sigarettsneiper og lignende).
‑ Banking og boring må ikke forekomme etter kl 2000 på hverdager. Dette gjelder også  
sjenerende høymusikk, eller lignende, som kan forstyrre naboene. Det er ikke tillatt  
med banking/     boring på søndager/      helligdager/     høytidsdager.
‑ Oppdages skadedyr, veggdyr, maur eller lignende, må det uten opphør gis melding om  
dette til styret.
‑ Andelseier kan ikke, uten samtykke fra styret, foreta bygningsmessige endringer av  
boligen.
‑ Vaskemaskin/     oppvaskmaskin som er montert i leiligheten, må være koblet av  
autorisert rørlegger.
‑ Endring av eksisterende røropplegg i leiligheten kan bare gjøres av autorisert  
rørlegger, og skal godkjennes av styret. 
‑ Andelseier har vedlikeholdsansvar, for utfyllende info se husordensregler og  
vedtekter. 
‑ Det er tillatt å grille på veranda/     terrasse under forutsetning av at brannsikkerhet blir  
ivaretatt og det alltid skjer under oppsyn.
‑ Gjesteparkeringsplasser skal ikke brukes til hensetning av biler utover 24 timer. Biler  
uten registreringsskilter vil bli fjernet innen rimelig tid, på eiers regning.
‑ Styret har besluttet å få til en rullering av ansvar rundt søppeldunkene. For nærmere  
info se husordensregler. 
‑ Fremleie av leiligheter SKAL godkjennes av styret. Eget skjema skal utfylles for dette  
formålet, og sendes styret i god tid før innflytting. 
‑ Gjentatte brudd på husordensregler, kan i ytterste konsekvens føre til at eier‑/     
leieforholdet kan bli oppsagt av styret.
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Dyrehold
Dyrehold må søkes og godkjennes av styret i boretslaget. Det er tidligere gitt tillatelser  
til både hund og katt.

Forretningsfører
Forretningsfører
Sørlandet Boligbyggelag

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 13, bruksnummer 431 i Kragerø kommune.Andelsnr. 4 i Vidsjåveien  
Borettslag; med orgnr. 988743852

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

4014/     13/     431:
24.11.2005 ‑ Dokumentnr: 3945 ‑ Registrering av grunn. Målebrev.
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4014 Gnr:13 Bnr:376 

Ferdigattest/    brukstillatelse
Mottatt søknad om ferdigattest datert 08.05.2006. Kragerø Kommune har gitt  
midlertidig brukstillatelse datert 31.05.2006, for nybygg, 4 mannsbolig i Sjådamveien  
25. G.nr:13, b.nr:431. 
De gjenstående arbeidene var avvik på utføring av rekkverk på adkomsttrapp (frist på  
rekkverk satt til 10.juni 2006)og gassovn. Evt. ekstra sikring av fjellskrenter vurderes i  
samråd med beboere. Brannslukningsapparater monteres synlig og lett tilgjengelig.
Som et utgangspunkt skal det foreligge 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 rent formelt at bygget  
ikke er lovlig tatt i bruk. 

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen, datert: 06.05.2005.
Har kun mottatt tegninger for hovedplan og ikke 2 etg. Tegningene stemmer godt med  
hvordan romfordelingen i første etasje er i dag. 
Fasadetegningene ser ut til stemme med hvordan leilighetene ser ut i dag. 
Vi kan ikke se at det foreligger tegninger for toppetasjen og det foreligger ikke søknad/       
godkjenning for innredning/      bruksendring av den. Den innredet etasjen er da formelt  
ulovelig tatt i bruk og kommunen har anledning til å forby bruk av den ombygde  
toppetasjen. Ny eier kan søke om bruksendring i ettertid. Uansett overtar kjøper risiko  



for nevnte forhold.
Som utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest for alle tiltak. Manglende ferdigattest  
betyr at tiltaket ikke er fullt ut formelt ferdigstilt i henhold til tillatelsen. Det skal uansett  
foreligge midlertidig brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at  
et tiltak kan tas i bruk. I ytterste konsekvens kan Kragerø kommune forby bruk av  
eiendommen. Slike konsekvenser anses usannsynlig. Uansett overtar kjøper risiko for  
nevnte forhold. 

Ferdigattest/    brukstillatelse datert
26.04.2006.

Vei, vann og avløp
Offentlig vann‑ og avløp. 
Privat stikkvei, fra offentlig vei.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger som en del av reguleringsplanen "Dalane ‑ Storkollen ‑ Sjåen, del 1"  
datert 12.05.1997 og er regulert til boligformål og kjørevei. Reguleringsplanen henviser  
også til reguleringsformål "planlagt bebyggelse". Reguleringskart viser et planlagt bygg  
mot øst. Det planlagte bygget viser en plassering mellom Sjådamveien 25A‑D og  
Sjådamveien 27A‑D. Det gjøres oppmerksom på at reguleringskart og dagens  
plassering av bygg i borettslaget har avvik. Dette er neppe av relevans for kjøper, da  
det både høyst sannsynlig ikke vil være plass til et ytterligere bygg på rekka.  
Borettslaget har tidligere bekreftet at det ikke er noen planer for oppføring av flere  
bygg. Kjøper overtar likevel risiko for nevnte forhold.

Reguleringsplanen har følgende formål for eiendommen: bolig, kjørevei og  
kommunalteknisk virksomhet. Under boligbebyggelse står det blant annet: "I området  
skal det oppføres boligbebyggelse med tilhørende anlegg. Bebyggelses endelige  
plassering på tomta fastsettes av kommunen. Bygningene skal ha salttak og  
takvinkelen fastsettes av kommunen. Bebyggelsen skal ikke være høyere enn 2.  
etasjer". 

Planområdet 30 meter sør‑vest for leiligheten er regulert til felles lekeareal.  
Planområdet ca. 50 meter fra leiligheten er regulert til turvei. Denne turstien går til  
Storkollen. Området rundt tursveien er regulert til friluftsområdet. Disse områdene kan  
benyttes av allmenheten. 
Planområdet ca. 60 meter nord for leiligheten er regulert til forretning. 

I kommunens arealdelplan er området også vist til boligbebyggelse. Reguleringsplanen  
skal gjelde foran kommuneplanen. Reguleringsbestemmelser ligger vedlagt i prospekt.  
Kommunens arealdelplan kan fåes ved henvendelse megler.
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Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

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. 

Kommentar konsesjon
Eiendommen ligger i en kommune med 0‑konsesjon. Det er derfor boplikt på  
eiendommen. Det må fylles ut egenerklæring om konsesjonsfrihet ved kjøp der kjøper  
bekrefter at eiendommen skal benyttes til helårsbolig.

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  
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dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/    
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

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

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/    hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
1 750 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
336 434 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
2 086 434 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
Omkostninger
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
12 050 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
2 087 784 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 095 684 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 098 484 (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 1 350
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Betalingsbetingelser
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført 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 4 900/    5 100/    5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2,90% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
25 000 Markedspakke
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
260 Utlegg utskrift av heftelser/    servitutter (avg. fritt) pr stk .
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 25 000 for utført arbeid.
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Ansvarlig megler
Torunn Bakke
Eiendomsmegler
torunn.bakke@aktiv.no
Tlf: 951 42 350

Ansvarlig megler bistås av
Torunn Bakke
Eiendomsmegler
torunn.bakke@aktiv.no
Tlf: 951 42 350

Oppdragstaker
Telemarksmegleren AS, organisasjonsnummer 985420785
Kirkegata 26, 3770 Kragerø

Salgsoppgavedato
10.09.2025

19Sjådamveien 25D



Fin leilighet attraktivt  
beliggende med flott sjøutsikt!
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Leiligheten inneholder:  

1. etasje: Vindfang, stue/   spisestue, kjøkken, 
2 soverom og bad.  

2. etasje: Loftstue. 

Stue med varmepumpe og utgang til  
veranda. 
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Kjøkken med innredning fra Biga, laminat  
benkeplate og flis mellom benk og overskap.

Opplegg for oppvaskmaskin. 
Hvitevarer medfølger ikke.
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Det er 2 soverom i leiligheten. 
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Badet inneholder wc, dusjkabinett og  
håndvask med skap. 

Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.  
(Vaskemaskin/    tørketrommel medfølger  

ikke).
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Hyggelig i loftstue i leilighetens 2. etasje. 
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/      selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/      selger tar ikke ansvar for evt. feil.





Tilstandsrapport

KRAGERØ kommune

Sjådamveien 25 D, 3772 KRAGERØ

gnr. 13, bnr. 431

Andelsnummer  4

Befaringsdato: 29.08.2025 Rapportdato: 03.09.2025 Oppdragsnr.: 15711-2021

SørTakst ASAutorisert foretak:

NG2131Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 91 m² BRA-i: 86 m²

Vår ref:

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

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

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

Norsk takst

Sørtakst AS

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@sortakst.no

Thomas Kildahl

Rapportansvarlig

410 46 178

15711-2021Oppdragsnr.: Side: 2 av 21Befaringsdato:  29.08.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © 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.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Sjådamveien 25 D, 3772 KRAGERØ
Gnr 13 - Bnr 431
4014 KRAGERØ

SørTakst AS
Gamle Kranveien 10

4950 RISØR

15711-2021Oppdragsnr.: 29.08.2025Befaringsdato: Side: 3 av 21
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Arealer Gå 琀椀l side

Leilighet i bygg oppført i 2006, i trekonstruksjon.
Badet har overskredet mer enn halvparten av forventet 
bruks琀椀d.Lo昀琀et er innredet, men det er ikke fremlagt 
dokumentasjon på at de琀琀e er byggemeldt og godkjent.
Utover de琀琀e, ble det i all vesentlighet funnet normal alders
-/bruksslitasje.

Det vises 琀椀l rapportens enkelte punkter

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2006

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Det er saltak i trekonstruksjon. Det er mønet himling.
Det er vinduer med isolerglass.
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør. Det er balkongdør med 
isolerglass.
Det er balkong i trekonstruksjon.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendige over昀氀ater har varierende alder og slitasjegrad.
Etasjeskillere er trebjelkelag.
Boligen har malt tretrapp. 
Innvendige dører er trefyllingsdører.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom 
Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Det er panelplater på veggene og i himlingen. Det er 昀氀iser over 
servanten.
Det er 昀氀islagt gulv og varmekabler.
Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 
Bad med servant, toale琀琀 og dusjkabine琀琀. Det er opplegg for 
vaskemaskin.
Det er naturlig ven琀椀lering. 
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Innredning med pro昀椀lerte fronter og laminert benkeplate. 
Innredning med normal bruksslitasje.
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Det er vannrør av plast (pex).
Det er avløpsrør av plast. 
Ven琀椀lasjon av rommene, unnta琀琀 kjøkken, er via ven琀椀ler og 
åpningsvinduer.
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 
Det er sikringsskap med automatsikringer.

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det foreligger tegninger av 2. etg. som stemmer med dagens 
bruk.
Det foreligger ikke tegninger på innredning av lo昀琀et. Det vites 
ikke om innredningen av lo昀琀et er byggemeldt og godkjent.
Avvik beskrevet ovenfor er å anse som 
lovlighetsmangler/ulovligheter. En lovlighetsmangel er et 
avvik mellom 琀椀lla琀琀 bruk og fak琀椀sk bruk. Konsekvenser av 
lovlighetsmangler er at kommunen for eksempel kan gi 
pålegg om 琀椀lbakeføring eller kreve re琀紀ng, evt kreve at 
琀椀ltakene omsøkes. I y琀琀erste konsekvens kan det fremse琀琀es 
pålegg om 琀椀lbakeføring/riving. Kommunen kan også innkreve 
tvangsmulkt frem 琀椀l manglene er brakt i orden. Kjøper 
overtar ansvar og risiko for nevnte forhold.

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

Alle undersøkelser er gjort i form av s琀椀kkprøver. Det vil si at for 
eksempel ikke alle vinduer og dører er åpnet/lukket eller at 
skjevheter på gulv er kontrollert i alle rom etc.

For rapporter som gjelder leilighet i et sameie eller 
aksje/andelslag (bore琀琀slag) er undersøkelsene begrenset 琀椀l 
innvendig i leiligheten og dennes 琀椀lleggsdel (boder/ko琀琀/altan 
eller lignende). Iøynefallende vedlikeholdsmangler eller skader 
utvendig eller i fellesarealene i atkomsten 琀椀l leilighetens 
hoveddel og 琀椀lleggsdel skal bemerkes.
Takstmannen har ikke 昀氀y琀琀et på møbler/ inventar, slik at skader/ 
feil som er skjult av de琀琀e ikke vil komme med i rapporten. 
Eventuelle tekniske rapporter for fellesdelene er ikke fremvist. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som 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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad/vaskerom  > Over昀氀ater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad/vaskerom  > Sanitærutstyr 
og innredning

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad/vaskerom  > Ven琀椀lasjon Gå til side
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Energimerke

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

Energikarakteren A–G:      
  
Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe
om forventet forbruk av energi. Skalaen går fra A som er best til G som er
dårligst.  

•A og  B er bygninger som normalt tilfredsstiller strengere krav enn det som er
angitt i byggeforskriftene og/eller har effektivt varmesystem.  

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

En rød karakter betyr at boligen din er avhengig av elektrisitet, olje eller gass. Et bygg som bare har panelovner får
derfor en dårlig oppvarmingskarakter.  

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

•D,  E,  F og  G er bygninger som er bygget under eldre forskriftskrav enn dagens. Eldre hus som ikke er utbedret,
vil normalt få en karakter nederst på skalaen.  

Boligens energimerking
Beskrivelse
.
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UTVENDIG

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Det er saltak i trekonstruksjon. Det er mønet himling.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet 琀椀l vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Takkonstruksjonen er kun 琀椀lgjengelig for inspeksjon i rom bak knevegger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

TGIU se琀琀e pga. manglende mulighet for kontroll.

Vinduer

Det er vinduer med isolerglass.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.

Det er to vinduer med punkterte glass.

Konsekvens/琀椀ltak
• Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes ski昀琀es ut, enten hele vinduet eller kun selve glassene.

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør. Det er balkongdør med isolerglass.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist ute琀琀het/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.

Det er ute琀琀 inngangsdør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Dører må justeres.

Det må påregnes vedlikehold, ev. utski昀琀ning.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er balkong i trekonstruksjon.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Byggeåret er hentet fra 
Ambita/Infoland

Byggeår
2006
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11,5 kvm.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendige over昀氀ater har varierende alder og slitasjegrad.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er bruksmerker og bruksslitasje

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Behovet for 琀椀ltak vil være bestemt av este琀椀ske hensyn.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere er trebjelkelag.

Radon

Fra og med 1. juli 2011 er det påbudt med radonsperre i alle nye bygninger der mennesker oppholder seg, med mindre konstruksjonen er u琀昀ormet slik at 
det ikke er nødvendig. Utbygger har gjennom søknad om ferdiga琀琀est bekre昀琀et at alle kontrollerklæringer foreligger og at bygget er oppført iht gi琀琀e 
琀椀llatelser og gjeldende forskri昀琀er.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp. 

Vurdering av avvik:

Sjådamveien 25 D, 3772 KRAGERØ
Gnr 13 - Bnr 431
4014 KRAGERØ

SørTakst AS

4950 RISØR
Gamle Kranveien 10

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  15711-2021 Befaringsdato:  29.08.2025 Side: 9 av 21

42



• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Trappen er bra琀琀, og er lite egnet som trapp mellom boligrom.

Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på bygge琀椀dspunktet. 

Innvendige dører

Innvendige dører er trefyllingsdører.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Over昀氀ater vegger og himling

Det er panelplater på veggene og i himlingen. Det er 昀氀iser over servanten.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er uegnede materialer i våtsoner.

Panelplater er ikke godkjent i våtsoner (området bak dusjkabine琀琀 er våtsone).

Konsekvens/琀椀ltak
• Uegnede materialer må fuktbesky琀琀es/utski昀琀es.
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Over昀氀ater Gulv

Det er 昀氀islagt gulv og varmekabler.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Sanitærutstyr og innredning

Bad med servant, toale琀琀 og dusjkabine琀琀. Det er opplegg for vaskemaskin.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist riss/sprekker i utstyr på våtrommet.
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Sokkelen på dusjkabine琀琀 er ødelagt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Sokkelist må ski昀琀es.

Ven琀椀lasjon

Det er naturlig ven琀椀lering. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke 琀椀lfredss琀椀llende.
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

Det har vært mekanisk avtrekk, styrt fra kjøkkenvi昀琀e. De琀琀e fungerer ikke.

Konsekvens/琀椀ltak
• Avtrekksystemet må utbedres.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende konstruksjoner. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone.

Våtsonen er mot kjøkkeninnredning og naboleilighet.

Konsekvens/琀椀ltak
• TGIU gi琀琀 ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Innredning med pro昀椀lerte fronter og laminert benkeplate. Innredning med normal bruksslitasje.

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN/SPISESTUE
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Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN/SPISESTUE

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er vannrør av plast (pex).

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjon av rommene, unnta琀琀 kjøkken, er via ven琀椀ler og åpningsvinduer.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 

Elektrisk anlegg
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Det er sikringsskap med automatsikringer.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2006

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

Det foreligger ikke samsvarserklæring, unnta琀琀 for AMS-måleren.

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefales at det foretas en el- kontroll. Det er noen løse ledninger i rom bak knevegger i 2. etasje.

Undertegnede har ikke kompetanse 琀椀l å 琀椀lstandsvurdere elektriske anlegg, utover synlige og helt opplagte feil. El-anlegg bør kontrolleres av en autorisert 
el-installatør.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

2. Etasje 61 5 66

Lo昀琀 25 25

SUM 86 5
SUM BRA 91

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. Etasje
Entré/gang, Stue/kjøkken/spisestue, 
Bad/vaskerom, Soverom, Soverom 2, 
Ko琀琀 under trapp

Utebod

Lo昀琀 Lo昀琀stue

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

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

Det foreligger tegninger av 2. etg. som stemmer med dagens bruk.
Det foreligger ikke tegninger på innredning av lo昀琀et. Det vites ikke om innredningen av lo昀琀et er byggemeldt og godkjent.
Avvik beskrevet ovenfor er å anse som lovlighetsmangler/ulovligheter. En lovlighetsmangel er et avvik mellom 琀椀lla琀琀 bruk og 
fak琀椀sk bruk. Konsekvenser av lovlighetsmangler er at kommunen for eksempel kan gi pålegg om 琀椀lbakeføring eller kreve 
re琀紀ng, evt kreve at 琀椀ltakene omsøkes. I y琀琀erste konsekvens kan det fremse琀琀es pålegg om 琀椀lbakeføring/riving. Kommunen 
kan også innkreve tvangsmulkt frem 琀椀l manglene er brakt i orden. Kjøper overtar ansvar og risiko for nevnte forhold.

Branncelleinndelingen kan ikke kontrolleres uten destruk琀椀vt inngrep.

Takhøyden er under 2,2 meter i 3. etasje. Stedvis er det under 1,9 meter i trapperom.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 86 5

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
29.8.2025 Thomas Kildahl Taks琀椀ngeniør

Tom Joar Halvorskås Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4014 KRAGERØ

gnr.
13

bnr.
431

Areal
5818.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sjådamveien 25 D 

Hjemmelshaver
Vidsjåveien Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Halvorskås Tom Joar, Otnes 
Veronica

Org.nr.
988743852

Boligselskap
 /VIDSJÅVEIEN BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Sjåen, ca. 3,5 km fra Kragerø sentrum.
Solrik beliggenhet. Barnevennlig område, nær turområde. Lekeplass i området.

Beliggenhet

Privat s琀椀kkvei, fra o昀昀entlig vei.

Adkomstvei

Kommunal vann琀椀lførsel

Tilknytning vann

Kommunalt avløp

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Andelsnummer
4

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang
År
2006
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 03.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger Gjennomgå琀琀 Nei

Infoland.no Gjennomgå琀琀 Nei

Opplysninger fra 
eier/rekvirent  Gjennomgå琀琀 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 søknads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) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og 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.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• 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/NG2131

 

 

 

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


 

Sjådamveien 25 D, 3772 KRAGERØ
Gnr 13 - Bnr 431
4014 KRAGERØ

SørTakst AS

4950 RISØR
Gamle Kranveien 10

Tilstandsrapportens avgrensninger

15711-2021Oppdragsnr.: 29.08.2025Befaringsdato: Side: 21 av 21
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Veronica Otnes

Tom Joar Halvorskås

Boligen

 Sjådamveien 25D
 3772 KRAGERØ

4014-13/431/0/0

Boligen ble kjøpt 2006

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1302250179        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

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

4
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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ENERGIATTEST

En
er

gi
ef

fe
kt

iv
Li

te
 e

ne
rg

ie
ffe

kt
iv

En
er

gi
ka

ra
kt

er
Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

C

Adresse Sjådamveien 25D

Postnummer 3772

Sted KRAGERØ

Kommunenavn Kragerø

Gårdsnummer 13

Bruksnummer 431

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 15619678

Bruksenhetsnummer H0202

Merkenummer Energiattest-2025-163966

Dato 03.09.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 10.09.25  S ide 1 av 2S aksbehandler: Marianne R ødland-Widerøe

VIDS J Å VE IE N BOR E TTS LAG 11.09.1973Fødselsdato eier:

S jå damveien 25 D

Organisasjonsnr: 988 743 852

3770 KR AGE R Ø

Vå r ref.:

Type:

E iere: Veronica Otnes, Tom J oar Halvorskå s

433/4

Borettslag

4Andelsnr:

01.03.1983Fødselsdato medeier:

1: Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 8 246
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Driftskostnader 3 006
Avdrag felleslå n 2 975
R enter felleslå n 1 104
R enter felleslå n 576
Avdrag felleslå n 535

Tilleggsytelser: Dugnadsbidrag 50

2: R egistrerte endringer felleskostnader
01.10.2025 Tot. utg. i kr.:Neste endring: 9 049

Felleskostnader: Driftskostnader 3 006
Avdrag felleslå n 2 975
R enter felleslå n 1 104
R enter felleslå n 582
Avdrag felleslå n 533

Tilleggsytelser: Dugnadsbidrag 50
Altiboks Tv/Internett 799

3: Fellesgjeld
Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 385 844 336 434

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 9 260 258 7 248 454

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 28018287236, S parebanken Norge

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 10.09.2025: 5.35% pa.

Antall terminer til innfrielse: 24.95

S aldo per 10.09.2025: 5 164 675

Andel av saldo: 258 234

Første termin/første avdrag: 25.12.2012 ( siste termin 25.08.2031 )

Lå nenummer: 28007308118, S parebanken Norge

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 10.09.2025: 5.35% pa.

Antall terminer til innfrielse: 55

S aldo per 10.09.2025: 3 062 648

Andel av saldo: 127 610

Første termin/første avdrag: 25.06.2025 ( siste termin 25.03.2039 )

Brl. har IN avtale på  andel fellesgjeld. Ved fastrente er det ikke mulig å  innbetale.
4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

S tyreleder: Kristin Nicolaysen

Adresse: S jå damveien 51 B

Postnr/-sted: 3772  KR AGE R Ø

Telefon: Mob.: 95132290

E -post: vidsjaaveien@ sobopost.no

5: R estanse felleskostnader pr. 10.09.2025
Utestå ende saldo: 8 246

R estanse:Felleskostnader: 8 246 8 246
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 10.09.25  S ide 2 av 2S aksbehandler: Marianne R ødland-Widerøe

VIDS J Å VE IE N BOR E TTS LAG 11.09.1973Fødselsdato eier:

S jå damveien 25 D

Organisasjonsnr: 988 743 852

3770 KR AGE R Ø

Vå r ref.:

Type:

E iere: Veronica Otnes, Tom J oar Halvorskå s

433/4

Borettslag 01.03.1983Fødselsdato medeier:

5: R estanse felleskostnader pr. 10.09.2025
Forskudd:Gebyr: 0 0

Overdekning:R ente: 0 0

6: L igning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:336 434 1 480

Utgifter:Annen formue: 20 594 18 771

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende:

4 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Gå rds/bruksnr: 13/431, 13/497, 13/449, 13/450

E ietFeste/eiet tomt:

9: Forsikring
If S kadeforsikring NUF Polisenr:Forsikret i: S P588272

Borettslaget er forsikret mot tap av felleskostnader i Klare F inans AS
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Innkalling til ordinær generalforsamling  i                                
VIDSJÅVEIEN BORETTSLAG

Torsdag 08.05.2025 Kl: 18:00
Kragerøhallen, Frydensborgveien 13, Kragerø

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Valg av protokollfører1.2

Valg av en til å signere protokollen sammen med møteleder1.3

Opptelling av stemmer: tilstedeværende/fullmakter1.4

Godkjenning av innkalling og dagsorden1.5

Årsmelding2.

Forslag til vedtak: Styrets årsmelding tas til orientering

Regnskap og budsjett3.

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

Saker innmeldt fra eierne4.

FELLES ALTIBOX4.1

Forslag til vedtak:

Det er et ønske om å undersøke om hvor mye det koster å legge inn Altibox, som
borettslag, til de beboerne som ønsker dette. 

Styret gis fullmakt til å inngå felles avtale med Altibox som
angitt i vedlagte tilbud.  

Saker fra styret5.

MONTERING AV VARMEPUMPE - FORSLAG TIL 
VEDTEKTSENDRING

5.1

Det er den enkelte beboer som vil få hele ansvaret for fremtidig vedlikehold av et slikt
anlegg samt eventuelle skader som måtte oppstå i tilknytning til dette.
Forsikringsselskapet dekker ikke uten videre skader i forbindelse med varmepumper
som skyldes utette gjennomføringer i vegg eller kondensvann fra kabel- og rørføringer
som er tilknyttet disse.

Den enkelte beboer som ønsker varmepumpe i sin leilighet bør søke borettslagets
styre om tillatelse til montering. Søknaden bør inneholde noen ord (evt. tegning) om
planlagt plassering, montasjeløsning, løsning for gjennomføring av kabler i yttervegg
(tetting) og dokumentasjon på anlegget særlig i forhold til støy på den delen som

Side 1 av 27
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Forslag til vedtak:

monteres utvendig.

Plasseringen bør være minst mulig sjenerende både estetisk og støymessig. Teknisk
forskrift med tilhørende veiledning sier noe om lydforhold i § 13-9. Nytt
veiledningspunkt er under utarbeidelse. Tidligere veiledning (REN) viste til Norsk
Standard 8175 som angir grenseverdier for utendørs støy fra maskiner og lignende.
Standarden setter følgende krav til støy: dagtid 45 dB, kveldstid 40 dB og natt 35 dB.
Selv om kravene innfris, kan støyen likevel oppleves som sjenerende for enkelte.

Borettslaget kan godkjenne søknaden fra beboer hvis det er gitt tilfredsstillende
dokumentasjon på krav og instruksjoner nevnt ovenfor.

Hvis det skulle oppstå tvil omkring støy etter at pumpen er montert, bør borettslaget
informere om at eier av varmepumpen koster en eventuell støymåling for
dokumentasjon av lydnivået.

Det bør til slutt tegnes en avtale mellom borettslaget og beboer/eier av varmepumpe.
Det må tydelig fremgå av innholdet i kontrakten, at det er eier selv som har ansvaret
for denne type installasjoner, se vedlagt forslag til avtale.

Noen borettslag velger også å ta med informasjon om ansvarsforholdet i sine
vedtekter. Her ser du et eksempel på tekst fra vedtektene til et av borettslagene som
er tilknyttet Sørlandet Boligbyggelag:

Andelseiers vedlikeholdsplikt inkluderer ansvar for vedlikehold og utskifting av
antenner (inkl. parabolantenner) med tilhørende kabler, solskjermingsartikler slik som
persienner og markiser mv, varmepumper; både innvendig og utvendig del samt
tilhørende rør og ledninger, tilbygg ved boligen slik som frittliggende redskapsbod,
lekehytte, plattinger mv. Andelseier er også ansvarlig for følgeskader som følge av
skade eller feil på ovenstående.

Se også forslag til vedlagt varmepumpeavtale.

Den enkelte beboer som ønsker varmepumpe i sin leilighet skal
søke borettslagets styre om tillatelse til montering.

Det skal tegnes en avtale mellom borettslaget og beboer/eier
av varmepumpe. Det må tydelig fremgå av innholdet i
kontrakten, at det er eier selv som har ansvaret for denne type
installasjoner, se vedlagt forslag til avtale.

Andelseiers vedlikeholdsplikt inkluderer ansvar for vedlikehold
og utskifting av antenner (inkl. parabolantenner) med
tilhørende kabler, solskjermingsartikler slik som persienner og
markiser mv, varmepumper; både innvendig og utvendig del
samt tilhørende rør og ledninger, tilbygg ved boligen slik som
frittliggende redskapsbod, lekehytte, plattinger mv. Andelseier
er også ansvarlig for følgeskader som følge av skade eller feil
på ovenstående.

Det skal søkes styre etter vedlagt skjema før varmepumpe
monteres.

Følgende tekst tas inn som nytt punkt 5-1 (6) i vedtektene.
Eksisterende 5-1 (6) og (7) forskyves til (7) og (8):

"Andelseiers vedlikeholdsplikt inkluderer ansvar for vedlikehold

Side 2 av 27
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Styrets innstilling:

og utskifting av antenner (inkl. parabolantenner) med
tilhørende kabler, solskjermingsartikler slik som persienner og
markiser mv, varmepumper; både innvendig og utvendig del
samt tilhørende rør og ledninger, tilbygg ved boligen slik som
frittliggende redskapsbod, lekehytte, plattinger mv. Andelseier
er også ansvarlig for følgeskader som følge av skade eller feil
på ovenstående."

Følgende tekst tas inn som nytt punkt under 4-1 i vedtektene:

"Den enkelte beboer som ønsker varmepumpe i sin leilighet
skal søke borettslagets styre om tillatelse til montering. Det
skal søkes før montering, på skjema fastsatt av styret. Det skal
tegnes en avtale mellom borettslaget og beboer/eier av
varmepumpe. Det må tydelig fremgå av innholdet i kontrakten
at det er eier selv som har ansvaret for denne type
installasjoner."

VEDTAS

REGLER FOR HUSDYREHOLD I HUSORDENSREGLENE TAS INN I 
VEDTEKTENE

5.2

Forslag til vedtak:

REGLER FOR HUSDYRHOLD I HUSORDENSREGLENE VÅRE:  
1. Det er kun andelseiere som har adgang til å ha hund, katt eller andre dyr i
borettslaget.  
2. Leietakere har ikke denne muligheten.  
3. Det skal sendes søknad til styret FØR dyr tas inn i husholdet, og en eventuell
godkjenning kan ha forbehold  
og egne avtaler knyttet til.  
4. Eier av husdyret skal gi skriftlig tilbakemelding til styret om at reglene for
husdyrhold er lest, og akseptert.  
5. Alle klager på husdyr/husdyrhold skal rettes til styret, skriftlig.  
6. Når det gjelder hund skal den alltid holdes i bånd innenfor borettslagets område.
Når hunden luftes, skal den  
alltid passes, slik at det ikke skremmer eler skader andre. Videre skal det holdes unna
sandkasser og andre  
steder hvor små barn pleier å leke.  
7. Etterlatenskaper etter hunden skal fjernes umiddelbart (gjelder også eventuell
egenopparbeide arealer).  
8. Enhver form for sjenerende støy fra husdyr må ikke forekomme (bjeffing, gneldring
etc) utover rimelighetens  
grenser.  
9. Aleneopphold av husdyr på terrasse mellom kl 2200 og 1000 skal ikke forekomme.  

10. Husdyrets eier er ansvarlig for at disse regler overholdes, også når andre er
tiltrodd ansvaret.  
11. Ethvert brudd på disse reglene kan medføre at styret krever husdyret fjernet fra
borettslaget. Eieren har da  
21 dagers frist til å fjerne husdyret.

REGLER FOR HUSDYRHOLD TAS INN I VEDTEKTENE, nytt punkt
4-1 6):  
1. Det er kun andelseiere som har adgang til å ha hund, katt
eller andre dyr i borettslaget.  
2. Leietakere har ikke denne muligheten.  
3. Det skal sendes søknad til styret FØR dyr tas inn i husholdet,
og en eventuell godkjenning kan ha forbehold  
og egne avtaler knyttet til.  
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4. Eier av husdyret skal gi skriftlig tilbakemelding til styret om
at reglene for husdyrhold er lest, og akseptert.  
5. Alle klager på husdyr/husdyrhold skal rettes til styret,
skriftlig.  
6. Når det gjelder hund skal den alltid holdes i bånd innenfor
borettslagets område. Når hunden luftes, skal den  
alltid passes, slik at det ikke skremmer eler skader andre.
Videre skal det holdes unna sandkasser og andre  
steder hvor små barn pleier å leke.  
7. Etterlatenskaper etter hunden skal fjernes umiddelbart
(gjelder også eventuell egenopparbeide arealer).  
8. Enhver form for sjenerende støy fra husdyr må ikke
forekomme (bjeffing, gneldring etc) utover rimelighetens  
grenser.  
9. Aleneopphold av husdyr på terrasse mellom kl 2200 og 1000
skal ikke forekomme.  
10. Husdyrets eier er ansvarlig for at disse regler overholdes,
også når andre er tiltrodd ansvaret.  
11. Ethvert brudd på disse reglene kan medføre at styret
krever husdyret fjernet fra borettslaget. Eieren har da  
21 dagers frist til å fjerne husdyret.

OPPSETTING AV EL-BIL LADEPUNKTER5.3

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

I forbindelse med at det er en økning i antall elbiler har styret undersøkt hvor mye
det koster å sette opp 4 frittstående ladepunkter. Da er det snakk om 2 punkter ved
uteboden mellom 27 og 31 og 2 punkter ved støttemuren ved 51.

Det er blitt hentet inn tilbud fra Kragerø Elektriske på ferdig montert anlegg på kr
100.753 ink. mva. I tillegg til dette må det skjæres i asfalt for å legge ned kabler til
lader og deretter asfalteres på nytt. Dette er det ikke innhentet tilbud på enda.

Tibudet fra Kragerø Elektriske er lagt med som vedlegg.

Styret har tatt til etteretning lovparagraf en som er sitert under.

5-11 a.Rett til å setje opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil•

Ein andelseigar som disponerer eigen parkeringsplass på eigedomen til burettslaget,
har med samtykke frå styret rett til å setje opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i
tilknyting til parkeringsplassen. Samtykke kan berre nektast om det ligg føre ein
sakleg grunn til det.

Ein andelseigar som har rett til å parkere på eigedomen til burettslaget, men utan å
disponere ein eigen plass, kan krevje at det blir sett opp ladepunkt for elbil og ladbar
hybridbil. Styret skal etterkome kravet med mindre det ligg føre ein sakleg grunn til å
nekte. Styret avgjer kvar ladepunktet skal setjast opp.

Alle som trenger ladepunkt til bil må søke styret om tillatelse av
ladepunkt. Dette tas med i vedtektene under punkt 4-1.

Hver beboer sørger for eget ladepunkt.  
Slik styret ser det i dag, har alle en mulighet til å sette opp
eget punkt til egen leilighet. Pga pris og praktisk gjennomføring
ser ikke styret at dette er gjennomførtbart å sette opp et felles
ladepunkt pr i dag.

NEDBETALINGSTID PÅ REHABILITERINGSLÅN5.4
På ekstraordinær generalforsamling ble det vedtatt at ved nytt låneopptak til
malerarbeid skulle hele rehabiliteringslånet omgjøres til 12 års nebetalingstid. Dette
fordi varigheten på maling normalt er stipulert til 12 år. Dette vil gi en økning i husleie
på kr.713 pr.mnd. Styret har under betraktning av at hovedlånet vårt er nedbetalt i
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Forslag til vedtak:

2031, fått godkjent av banken å øke nedbetalingstiden for hele lånet til 14 år, som vil
gi den varslede økningen i husleie på kr. 594 pr.mnd, under forutsetning av at dette
godkjennes av generalforsamling.

Styret ønsker i tillegg å få fullmakt til å endre nedbetalingstiden på
rehabiliteringslånet til 20 år, dersom banken aksepterer dette. Grunnen er at
hovedlånet nå har bratt nedbetaling, og vil være nedbetalt i 2031. Vi tenker at det
derfor er bedre med litt lengre nedbetalingstid på rehabiliteringslånet, slik at de
månedlige felleskostnadene ikke blir så høye. Det blir ca kr. 215 mindre pr mnd pr
leilighet ved å øke løpetiden fra 14 til 20 år, med dagens rente.

Nedbetalingstiden for rehabiliteringslånet settes til 14 år.

Styret får fullmakt til å øke løpetiden til 20 år på
rehabiliteringslånet dersom banken aksepterer det.

DUGNAD5.5

Forslag til vedtak:

Finne dato for dugnad.

Sope fjellknauser for stein. 

Rydde i veikanten, fjerne skudd o.l. 

Luke asfaltkanter rundt husene.

Rydde trær nedenfor 51

Forslag?

Dato for dugnad

Forslag
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ANTALL STYREMEDLEMMER - FORSLAG TIL VEDTEKTSENDRING5.6

Forslag til vedtak:

Vedtektenes 8-1 (1) sier i dag:

Borettslaget skal ha et styre som består av styreleder, nestleder, et styremedlem og 2
varemedlemmer.

Vedtektenes 8-1 (1) endres til:

Borettslaget skal ha et styre som består av styreleder,
nestleder, styremedlem og ett varamedlem.

Styrehonorar 6.

Forslag til vedtak:

Vedtas normalt etterskuddsvis for perioden fra forrige GF/årsmøte til i dag. GF/årsmøtet
bestemmer om det skal fastsettes ett beløp pr styremedlem eller en samlet sum som
styret selv kan fordele. Normal praksis er at det avgående styret fastsetter fordelingen,
selv om fordelingen gjøres etter at de er gått av.

Totalt styrehonorar for perioden fra forrige generalforsamling til i
dag fastsettes til kr. 46 000  
Styret får fullmakt til å fordele summen internt.

Valg7.
 

Nåværende styret:

Styreleder, Kristin Nicolaysen
Nestleder, Mari Syverud Nilsrud
Styremedlem, Anne Marte Jensen
Varamedlem, Per Arne Eckholdt
Varamedlem, Nina Kristin Bråten gikk ut av styret etter salg av eierandel oktober 2024.

 

 

Valg av styreleder7.1

Forslag til vedtak:

Kristin Nicolaysen ble valgt for 1 år. Er villig til å sitte et år til slik at pågående
vedlikeholdsarbeid kan fullføres uavbrutt.

Kristin Nicolaysen er valgt til styreleder for 1 år.

Valg av styremedlemmer7.2

Forslag til vedtak:

Anne Marte Jensen har flyttet og ønsker å gå ut av styret for å slippe til eiere. 

Mari Syverud Nilsrud er villig til å sitte ett år til som nestleder.

Følgende styremedlemmer er valgt:

Mari Syverud Nilsrud er valgt til nestleder

NN er valgt til styremedlem

Valg av varamedlemmer7.3
Ingen har meldt interesse
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Forslag til vedtak: Følgende varamedlem er valgt:

Valg av valgkomite7.4

Forslag til vedtak: Følgende ble valgt til valgkomite:

Alternativt:

Det ble besluttet å ikke ha valgkomite det kommende året
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Styrets årsmelding for VIDSJÅVEIEN BORETTSLAG 2024

VIDSJÅVEIEN BORETTSLAG ligger i Kragerø kommune. Boligselskapets hovedoppgave er
drift og vedlikehold av boligselskapets eiendom, med unntak av de deler av eiendommen
som hver enkelt eier har ansvar for. Forutsetning for fortsatt drift er tilstede, og
regnskapet er avlagt på denne forutsetning. Det er styrets oppfatning at det fremlagte
resultatregnskap og balanse gir en rettvisende oversikt over boligselskapets drift i 2024
og om boligselskapets stilling ved årsskiftet. Ved årets slutt består styret av: Styreleder,
Kristin Nicolaysen, Sjådamveien 51 B  
Nestleder, Mari Syverud Nilsrud, Sjådamveien 33 D  
Styremedlem, Anne Marte Jensen, Sjådamveien 31 A  
Varamedlem, Per Arne Eckholdt, Sjådamveien 27 C  
Varamedlem, Nina Kristin Bråten, Gamlegrensa 6 A  

Styrets arbeid i 2024/2025
Ved årets slutt består styret av:    
Styreleder Kristin Nicolaysen, Sjådamveien 51 B    
Nestleder Mari Syverud, Sjådamveien 33 D    
Styremedlem Anne Marte Jensen, Bassengvegen 24, 2390 Moelv    
Varamedlem Per Eckholdt, Sjådamveien 27 C  

Styret som ble valgt på generalforsamlingen i mai 2024 har hatt behov for 11 styremøter,
og har ellers gjennom året vært i kontakt med hverandre jevnlig utenom styremøtene
angående forskjellige saker.    
Særlig har dette vært nødvendig angående rehabiliteringsprossjektet som har foregått
gjennom sommeren og høsten. Det har vært jevnlig kontakt med SØBO, særlig økonomi
og byggeledelse.    
Det ble avholdt kontraktsmøte og inngått kontrakt med Kragerøsnekkeren, det har blitt
avholdt to befaringer med SØBO og Kragerøsnekkeren. Det siste arbeidet som ble avtalt
etter sluttbefaring er enda ikke gjennomført av Kragerøsnekkeren, tross gjentatte
anmodninger, dette må bli gjort før vi starter på maling av bygningsmassen. Det har vært
mye arbeid på styret når det gjelder oppfølging av rehabiliteringsprosjektet.

Styret har økt felleskostnadene med 348 kr. i 2024. Dette dekker ikke fullt ut økte
kostnader til renter og avdrag på lån, slik at beløpet til driftskostnader er 212 kr. lavere
pr. mnd i desember enn i januar 2024.

  
Det ble avholdt ekstraordinær generalforsamling 23.10.24, da styret ble forespeilet at det
kom til å bli behov for å øke lånet til rehabilitering utover 1 500 000 kr. Det ble vedtatt å
gi styret fullmakt til å øke lån til rehabilitering og maling med til sammen inntil 2 000 000
kr.  

Styret har i samarbeid med SØBO innhentet pristilbud på maling av husene. Det har i den
forbindelse vært befaring med flere malerfirma, og vi aksepterte tilbud fra malerfirma
Engvold og sønn på kr. 1 234 000

Styre har i april 2025 økt lånet til rehabilitering med kr. 1 650 000 for å fullføre
rehabiliteringsprosjektet med utgifter til snekker og maler. Dette gir en økt husleie fra
mai 2025, som varslet, på kr. 594.

Vedlikehold/oppgraderinger utført i 2024/2025
  
Det viste seg at opplegget for maling av bygningsmassen på dugnad som ble vedtatt på
generalforsamlingen i 2023 ikke lot seg gjennomføre. Det viste seg tidlig ikke
gjennomførbart å male bordplank på bakken, da i så fall både Kragerøsnekkeren, vær og
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dugnadsfolk måtte samordnes på en måte som ikke lot seg gjennomføre. Det var alt for
få som stilte opp på dugnad, både forespørsel om mulig deltakelse og faktisk oppmøte.
Da snekkerarbeidet var kommet langt nok til å male hele bygningsmassen var det
dessuten for sent på året til at det klimamessig var forsvarlig å male.    
Det har blitt gjennomført et større rehabiliteringsarbeid av Kragerøsnekkeren i 2024. Det
er skiftet ut bordkleding i varierende grad på samtlige hus, 4 leiligheter har fått erstattet
hele utvendig trapp opp til 2 etg. Det gjenstår noen få mindre arbeider etter
sluttbefaringene, disse vil bli gjennomført i 2025. Totalt for hele prosjektet er det innen
utgangen av 2024 fakturert kr 1 338 900.Av dette har SØBO fakturert kr 87 150,-
Estimert gjenstående ca kr 200 000.    
  
Norsk fjellsikring AS har gjennomført fjellsikring ved nr.25.    
Det er inngått avtale med blikkenslager om årlig tilsyn av tak, det ble gjennomført ett
tilsyn av blikkenslager i 2024.  

Fremtidig vedlikehold/oppgraderinger
Det gjenstår noe snekkerarbeid, estimert til ca. Kr. 200 000    
Etter styrets oppfatning er det rimelig å forvente at det vil bli nødvendig med videre
utbedringer av boligmassen i årene fremover. Det er ønskelig å fortsette det utvidete
samarbeide om teknisk hjelp med SØBO, og vi ser for oss at det er behov for videre hjelp
fra SØBO for å utrede vedlikehold/rehabiliteringsbehov, slik at vi slik at vi ikke igjen
kommer i en slik situasjon med omfattende rehabiliteringsbehov.  
  
Styret har skrevet kontrakt med Engvold og sønn/ Frier byggservice AS på maling av
husene, og Frier byggservice for å utbedre noe snekkerarbeid som ikke allerede er avtalt
med Kragerøsnekkeren.

Vask og maling av husene er i full gang.

Årsmeldingen er godkjent av styret 23.04.2025
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatrapport klient  433 VIDSJÅVEIEN BORETTSLAG

Note

Inntekter
Inndekning av felleskostnader 865 814848 160677 760810 432
Inndekning av renter 383 289364 038354 003385 286
Inndekning av ord. avdrag 796 883679 587668 113722 106
Innbetalte dugnadspenger 14 40014 40014 40014 400

Sum inntekter 2 060 3861 906 1851 714 2761 932 224

Driftskostnader

Revisjonshonorar 12 50011 00011 50012 0631
Styrehonorar 43 00039 00039 00039 0002
Forretningsførerhonorar 39 00035 91637 79138 757
Rådgivningstjenester 89 86018 00041 625135 7903
Kontingent boligbyggelag 7 0007 7507 7507 000
Lønn 033 63018 18904
Arbeidsgiveravgift/ sos. kost. 6 0639 8148 0645 4994
Vedlikehold/serviceavtaler 1 829 781471 515137 6261 403 6005
Forsikring 135 400135 553109 229125 910
Kommunale avgifter 388 776338 000312 967388 714
Strøm 1 1501 1501 1501 150
Andre leiekostnader 020 0002 2270
Verktøy, driftsmatriell, inventar 0005 658
Kontorrekvisita, trykksaker 1 0001 00000
Drift maskiner 005680
Andre driftsutgifter 5 1844 8844 4065 0276
Sum driftskostnader 2 558 7141 127 212732 0922 168 168

Driftsresultat -498 328778 973982 184-235 944

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 20 000091227 102
Annnen finansinntekt 8 50004 8178 437
Rentekostnad 383 289364 038353 598401 292

Resultat av finansinntekt- og kostnad -354 789-364 038-347 869-365 753

Årsresultat -853 117414 935634 315-601 6977, 8

Disponering av resultat
Overføring til/fra opptjent egenkapital -853 117414 935-634 315601 697

Sum disponering av resultat -853 117414 935-634 315601 697

VIDSJÅVEIEN BORETTSLAG
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Beholdning
pr. 01.01.2024

Beholdning
pr. 31.12.24

Balanserapport klient  433 VIDSJÅVEIEN BORETTSLAG

Note

EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 23 460 00023 460 0009, 10

Finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler 23 460 00023 460 000

Omløpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 14 49617 626
Andre fordringer 158 303191 47911

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 342 711486 909
Skattetrekkskonto, bundne midler 1 0920

Sum omløpsmidler 516 602696 0147

SUM EIENDELER 23 976 60224 156 014

VIDSJÅVEIEN BORETTSLAG
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Beholdning
pr. 01.01.2024

Beholdning
pr. 31.12.24

Balanserapport klient  433 VIDSJÅVEIEN BORETTSLAG

Note

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital 2 4002 400
Annen egenkapital 9 925 0999 925 099
Årets resultat 0-601 697

Sum egenkapital 9 927 4999 325 8038

Gjeld
Langsiktig gjeld
Pant-og gjeldsbrev lån 6 469 9167 248 45510, 12
Borettsinnskudd 7 380 0007 380 00010, 12
Sum langsiktig gjeld 13 849 91614 628 455

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 188 159194 243
Skyldig off. myndigheter 2 1060
Påløpt lønn, honorarer og feriepenger 2 1890
Påløpne renter 6 7337 513

Sum kortsiktig gjeld 199 187201 7567

Sum gjeld 14 049 10314 830 211

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 23 976 60224 156 014

VIDSJÅVEIEN BORETTSLAG

Kristiansand, 08.04.25

(Signert elektronisk)

Kristin Nicolaysen
Styreleder

Mari Syverud Nilsrud
Nestleder

Anne Marte Jensen
Styremedlem

VIDSJÅVEIEN BORETTSLAG
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Noter 2024

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, forskrift om årsregnskap og årsberetning i borettslag og god regnskapsskikk.

Inntekter
Leieinntekter inntektsføres etter hvert som de er opptjent.

Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet baserer seg på regnskapslovens regler om oppsett av årsregnskap. I tillegg stiller "Forskrift om årsregnskap og årsberetning av borettslag av 30.
juni 2005" krav om tilleggsinformasjon i forhold til kravene i regnskapsloven.

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

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

Tomt
Tomten er oppført med anskaffelsesverdi i de tilfeller der tomteprisen er kjent.

Eiendommer
Eiendommer er oppført med anskaffelsesverdi med tilllegg for eventuelle påkostninger.

Individuell nedbetaling av gjeld
Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets fellesgjeld. Det er ikke anledning til å innfri under perioder der
renta er bundet. Individuell nedbetaling fra andelseierne behandles etter egenkapitalmetoden.
Egenkapitalmetoden innebærer at individuelle nedbetalinger andelseierne skal inntektsføres i laget i det året nedbetalingen finner sted, og føres via
balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne går direkte videre til borettslagets lånegiver via en klientkonto,
og påvirker ikke borettslagets likviditet. Nedbetalingene gir de andelseierne som har nedbetalt reduksjon i rente- og avdragsdelen av fremtidige
felleskostnader.

Note 1 - Revisjonshonorar
20232024

  6700 REVISJON 11 50012 063

Sum 11 50012 063

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon. Beløp er inkl.mva.

Note 2 - Styrehonorar
20232024

  5330 STYREHONORAR 39 00039 000

Sum 39 00039 000

VIDSJÅVEIEN BORETTSLAG
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Noter 2024

Note 3 - Rådgivningstjenester

Rådgivningstjenester gjelder utvidet kontrakt tekniske tjenester hos SØBO kr 18 540,- og prosjektledelse fra SØBO i forbindelse med rehabilitering kr 117
250,-

Note 4 - Personalkostnader
20232024

  5000 LØNN 16 0000
  5150 OPPTJENTE FERIEPENGER 2 1890
  5400 ARBEIDSGIVERAVGIFT 7 7555 499
  5401 ARB.G.AVG.OPPARB.FERIEPENGER 3090

Sum 26 2535 499

Borettslaget har gjennom året hatt en bemanning som tilsvarer mindre enn ett årsverk..

Borettslaget er ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Det er ikke utbetalt lønn til styremedlem ut over styrehonorar.

Note 5 - Vedlikehold
20232024

  6600 DIV. VEDLIKEHOLD BYGG 33 78014 225
  6603 VEDLIKEHOLD VVS 3 4890
  6605 VEDLIKEHOLD UTV.ANLEGG 23 96039 565
  6609 KJØP  AV MALING 6 55348 581
  6614 EGENANDEL SKADER 010 000
  6616 BRANNSIKRING/ALARMER -VEDLIKEHOLDSAVTALE 2 4060
  6630 BRØYTING 61 93833 251
  6641 REHABILITERING 01 257 979
  6690 DUGNADSUTBETALINGER 5 5000

Sum 137 6261 403 600

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygningene.
Rehabiliteringsarbeid av inngangspartie og annet kledningsarbeid fasade er utført av Kragerø snekkeren og det er foretatt innkjøp av maling.

Note 6 - Andre driftsutgifter
20232024

  7440 KONTINGENT NBBL 1 5841 584
  7720 GENERALFORSAMLING 323500
  7770 BANKOMKOSTNINGER 2 4991 068
  7771 BANKOMKOSTNINGER KLARE 01 875

Sum 4 4065 027
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Noter 2024

Note 7 - Disponible midler
20232024

A. Disponible midler IB 351 613317 415

Årets resultat 634 315-601 697
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -668 513778 539

B. Årets endringer i disponible midler -34 198176 842
C. Disponible midler UB 317 415494 258

Omløpsmidler 516 602696 014
- Kortsiktig gjeld 199 187201 756

Disponible midler 31.12 317 415494 258

Note 8 - Egenkapital
20232024

Innskutt kapital 2 4002 400
Annen egenkapital 01.01 9 290 7849 925 099
Årets resultat 634 315-601 697

Sum egenkapital 31.12 9 927 4999 325 803

Note 9 - Anleggsmidler
Bygninger

Anskaffelseskost pr.01.01 : 23 460 000
Årets tilgang : 0
Årets avgang : 0

Anskaffelseskost pr.31.12: 23 460 000

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0

Bokført verdi pr.31.12: 23 460 000

Anskaffelsesår : 2006
Antatt levetid i år :

Bygningene er ikke avskrevet, styret har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført, jmf note vedlikehold.

Note 10 - Pantstillelser
20232024

Bokført gjeld sikret ved pant 31.12 13 849 91614 628 455
Pantsikret egenkapital: individuell nedbetaling 924 273825 980
Eiendom stilt som sikkerhet 31.12 23 460 00023 460 000

Note 11 - Andre fordringer
Andre fordringer består av kostnader som gjelder neste år.

VIDSJÅVEIEN BORETTSLAG
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Noter 2024

Note 12 - Pantegjeld

Kreditor: Sparebanken SørSparebanken Sør
Formål: Vedlikeholdslån
Lånenummer: 2801828723630007637205
Lånetype: AnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2006 2024
Rentesats: 5.60 %5.60 %
Betingelser: Flytende nominell

rente 5,55%
Flytende nominell

rente 5,55%
Beregnet innfridd: 25.09.203125.03.2039

Opprinnelig lånebeløp: 16 080 0001 500 000
Lånesaldo 01.01: 6 469 9160
Avdrag i perioden: 688 05633 405
Opptak i perioden: 01 500 000
Lånesaldo 31.12: 5 781 8601 466 595

Andelssaldo 01.01: 924 2740
Innbetalt IN i perioden: 00
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 98 2940
Andelssaldo 31.12: 825 9800

Sum pantegjeld for lån: 6 607 8401 466 595

Pantegjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 28018287236 5 781 867275 32721

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 30007637205 1 466 59261 10824
Borettslaget har avtale om individualisering av fellesgjeld. Dette betyr at andelseiers fremtidige forpliktelser for å dekke
renter og avdrag tilknyttet lånet er helt eller delvis betalt.
Andelseier trer inn i de samme betingelser som ekstern långiver, med pant som er sidestilt eller
direkte etterfølgende etter ekstern långiver inntil lånet er nedbetalt.

Forklaring til tabelloppstilling over lån øverst i noten:
De fem nederste linjene i tabellen gjelder individuelt nedbetalt gjeld. Og selv om det henger direkte sammen med lån, så er denne delen av tabellen ført
som egenkapital i regnskapet fra og med 2012.

Andelssaldo: Gjelder den del av egenkapitalen som kommer fra individuell nedbetaling, og som er pantsikret.
Når pantet reduseres som følge av at lånet nedbetales med ordinære avdrag, så reduseres pantet og dermed andelssaldoen.
Sum pantegjeld for lån: Dette omfatter både pantegjeld og pantsikret andel av egenkapitalen.

I tillegg til bankgjelden er borettsinnskuddene sikret med pant i borettslagets eiendom.

Individuelt nedbetalt gjeld, som inngår i egenkapitalen, er pantsikret ved at andelseier trer inn i långivers pant.
Pantsikkerheten trappes ned i takt med at hovedstol (pantelånet) nedbetales ved ordinære avdrag.
Når ordinære avdrag har begynt, vil således pantsikret andel av egenkapitalen være lavere enn det som er betalt ned individuelt.
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KPMG AS 

Vestre Strandgate 67  
4612 Kristiansand  

Telephone +47 45 40 40 63 

Fax  

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 
Til generalforsamlingen i Vidsjåveien borettslag  

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon 

Vi har revidert Vidsjåveien borettslags årsregnskap som består av balanse per 31. desember 2024, 
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,  

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 
2024, 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 de internasjonale revisjonsstandardene 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 slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for 
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the 
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 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. 

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 som 
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eksisterer. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir 
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke 
økonomiske beslutninger som brukerne foretar basert på årsregnskapet.  

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

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 

• opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for å 
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi 
uttrykk for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 

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

• konkluderer vi på hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved 
avleggelsen av årsregnskapet, basert på innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger 
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om 
borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig 
usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på 
tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er 
tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis 
innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan 
imidlertid medføre at borettslaget ikke fortsetter driften. 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid 
revisjonsarbeidet skal utføres. Vi utveksler også informasjon om forhold av betydning som vi har 
avdekket i løpet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne 
kontrollen. 

 
 
Kristiansand,  
KPMG AS 
 
 
 
Jon Christian Brømnes 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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



















 
 
 



       

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







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

 
 
 
 

 
 
 
 
 









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Avtale 
 

mellom 
 

………. Brl (borettslaget) 
 

og 
 
 

(andelseier) 
 
 
Det er inngått følgende avtale om plassering av varmepumpe på eiendommen: ……..(gnr) 
……. (bnr)……..(snr) i …………….. kommune: 
 
Borettslaget gir andelseier rett til å oppføre varmepumpe beskrevet i: 
 
 Bilag 1: Varmepumpebeskrivelse 
 
på følgende vilkår: 
 
1. Varmepumpen plasseres på eiendommen som illustrert i: 
 
 Bilag 2: Tegning over varmepumpens plassering. 
 
2. Andelseier tar det fulle vedlikeholds- og utskiftningsansvaret (utførelse og kostnader) for 
varmepumpen og for eventuelle skader den måtte resultere i. Andelseier plikter å følge den til 
enhver tid gjeldende borettslagslovs norm om forsvarlig vedlikehold. Krav til maksimum støy 
som avgis fra pumpen må være innenfor bestemmelser gitt i NS 8175. 
 
3. Andelseier må hele tiden sørge for å bevare ytterveggens (mot og rundt 
varmepumpeinnstallasjonen) funksjon og utseende ved montering, endring og vedlikehold av 
varmepumpen (totrinnstetning med mer). 
 
4. Dersom varmepumpen fjernes, må borettslagets eiendom tilbakestilles. Det skal da ikke 
lenger være synbart at en varmepumpe har vært tilknyttet boligen.  
 
5. Denne avtales forpliktelser følger eiendommen. 
 
6. Andelseier gir ved sin underskrift på denne avtale borettslaget rett til å besørge denne 
avtale notert på andelsbrev og siden tinglyst (når tinglysningsregisteret er på plass) for 
andelseiers regning.  
 
…………………… (sted) ………… (dato) 
 
……………………………………..   …………………………………………… 
Andelseier      Borettslaget 
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Til.

Sjådamveien 25
3772  Kragerø 14.04.2025

Tilbud på montasje av elbillader

Takker for forespørselen om pris på installasjon av elbilladere. 

Det er laget en pris på montasje etter gjennomført befaring. 
Anlegget utføres som åpen installasjon på vegg og kabel i rør i bakke. 
Det monteres et nytt tilknytningsskap på hver parkering. Her plasseres jordfeilautomater til laderne. 
Fra skapet trekkes det kabel til to stk. Easee ladere på hver parkering. 
På den øvre parkeringsplassen monteres det to ladere på bod. På den nedre parkeringen monters det en 
ladestolpe med to ladere på. 

Det som er med i dette tilbudet starter i tilknytningsskapet. Det er ikke med graving eller arbeid med kabel 
fra el-verket sitt skap til tilknytningsskapet. Det er heller ikke med graving fra tilknytningsskap til ladestolpe
på parkering på Sjådamveien 51. 
Det er ikke medtatt utstyr utover det som er beskrevet. 

Anlegget ferdig montert Kr. 100.753,- ink. mva

vedlegger oppsette og stk priser

Alle priser er eks.  mva  vanlig lønns og prisjustering.

Med vennlig hilsen

Jon Fjellheim Valbø

Postadresse: Kirkegt. 9 3770 KRAGERØ
Telefon  : 35986560
Org. nr. : 966 284 420
Bankgiro : 2705 05 02762
www.krageroelektriske.no

jon@krageroelektriske.no

Vidsjåveien Borettslag
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Kunde:
Adresse:

Aktuellt prosjekt
Beskrivelse Fast pris Tillegg antall Pris

El. Punkter/sikringskap Antall 

Sjådamveien 27 - 33
Arbeid 6
Tilknytningsskap 1
Jording 1
Elbil lader 2
Kabel til lader 10
Jordfeilautomat 2
Festemateriell 1
Transport 1
Søknad til elverket 1

Sjådamveien 51
Arbeid 7,5
Tilknytningsskap 1
Jording 1
Elbil lader 2
Ladesøyle 1
Kabel til lader 25
Trekkerør 25
Jordfeilautomat 2
Festemateriell 1
Transport 1
Søknad til elverket 1
Merking og dokumentasjon 1

Sum eks. MVA 80 602,00
MVA 20 150,50
Totalt: 100 752,50

Kommentarer:
Elektro Entreprenør
Adresse:
Postnummer, sted
Telefon
Saksbeh. Jon Fjellheim Valbø jon@krageroelektriske.no
Byggmester :
Prosjektmateriale er bedriftens eiendom og kan ikke brukes av andre, 
der misbruk blir gjort kjent vil bedriften kreve erstatning av kunde.

35986560

Vidsjåveien Borettslag
Sjådamveien 25

KRAGERØ ELEKTRISKE AS
Kirkegt.14 
3770 KRAGERØ
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FULLMAKT 
 
 
NAVN:_______________________________________________________________________ 
 
Overnevnte har fullmakt til å stemme for meg på årsmøte/generalforsamling.  
 
i __________________________________________________ (navn på boligselskapet)  
 
 

  den ________/_______-_____________ 
 
 
NAVN:_______________________________________________________________________ 
 
 
ADRESSE:____________________________________________________________________ 
 
 
 
Leilighetsnummer.____________        SIGNATUR: ___________________________________ 
 

 

Leveres ved inngangen 

���� 
 

NAVNESEDDEL 
 

Skriv eiers navn, adresse, og leilighetens nummer på denne navneseddel og lever den ved 
inngangen til møtelokalet. Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER 
 
 
Navn:_________________________________________________________________________ 
 
 
Adresse:_______________________________________________________________________ 
 
Leilighetens nummer:__________________ 
 
På årsmøte/generalforsamling kan eier og ektefelle eller samboer møte, men bare med en 
stemmerett for en seksjon/andel.  Leiertaker har rett til å møte, men uten stemmerett.  
 
Dersom du ikke kan møte på årsmøte/generalforsamling kan en fullmektig delta i ditt sted. 
Ønsker du å benytte deg av denne retten kan du bruke fullmakten overfor.  
 

Leveres ved inngangen 
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i VIDSJÅVEIEN BORETTSLAG torsdag 08.05.2025 kl. 18:00 -
Kragerøhallen, Frydensborgveien 13, Kragerø.

1. Konstituering

1.1 Valg av møteleder

Vedtak:

Kristin Nicolaysen

Vedtatt

1.2 Valg av protokollfører

Vedtak:

Mari Nilsrud

Vedtatt

1.3 Valg av en til å signere protokollen sammen med møteleder

Vedtak:

Per Echoldt

Vedtatt

1.4 Opptelling av stemmer: tilstedeværende/fullmakter

Vedtak:

9 tilstede

1 fullmakt

Ingen kommentar til opptellingen av stemmer

1.5 Godkjenning av innkalling og dagsorden

Vedtak:

Ingen merknader

Innkalling og dagsorden ble godkjent uten merknader.

2. Årsmelding

Vedtak:
Styrets årsmelding ble tatt til orientering

3. Regnskap og budsjett

Vedtak:
Årsregnskapet enstemmig godkjent. Budsjett tatt til orientering.
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4. Saker innmeldt fra eierne

4.1 FELLES ALTIBOX

Vedtak:

Det er et ønske om å undersøke om hvor mye det koster å legge inn Altibox, som
borettslag, til de beboerne som ønsker dette.  

Styret gis fullmakt til å inngå felles avtale med Altibox som angitt i vedlagte tilbud.  

Styret undersøker om det er mulig å innføre dette selv om ikke alle andelseiere ønsker å
være med på tilbudet.  

Generalforsamlingen stemmer 8 for, 1 imot og 1 fullmakt for.

5. Saker fra styret
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5.1 MONTERING AV VARMEPUMPE - FORSLAG TIL VEDTEKTSENDRING

Vedtak:

Det er den enkelte beboer som vil få hele ansvaret for fremtidig vedlikehold av et slikt
anlegg samt eventuelle skader som måtte oppstå i tilknytning til dette.
Forsikringsselskapet dekker ikke uten videre skader i forbindelse med varmepumper som
skyldes utette gjennomføringer i vegg eller kondensvann fra kabel- og rørføringer som er
tilknyttet disse.

Den enkelte beboer som ønsker varmepumpe i sin leilighet skal søke borettslagets styre
om tillatelse til montering. Søknaden bør inneholde noen ord (evt. tegning) om planlagt
plassering, montasjeløsning, løsning for gjennomføring av kabler i yttervegg (tetting) og
dokumentasjon på anlegget særlig i forhold til støy på den delen som monteres utvendig.

Plasseringen må være minst mulig sjenerende både estetisk og støymessig. Teknisk
forskrift med tilhørende veiledning sier noe om lydforhold i § 13-9. Nytt veiledningspunkt
er under utarbeidelse. Tidligere veiledning (REN) viste til Norsk Standard 8175 som angir
grenseverdier for utendørs støy fra maskiner og lignende. Standarden setter følgende krav
til støy: dagtid 45 dB, kveldstid 40 dB og natt 35 dB. Selv om kravene innfris, kan støyen
likevel oppleves som sjenerende for enkelte.

Borettslaget kan godkjenne søknaden fra beboer hvis det er gitt tilfredsstillende
dokumentasjon på krav og instruksjoner nevnt ovenfor.

Hvis det skulle oppstå tvil omkring støy etter at pumpen er montert, bør borettslaget
informere om at eier av varmepumpen koster en eventuell støymåling for dokumentasjon
av lydnivået.

Det bør til slutt tegnes en avtale mellom borettslaget og beboer/eier av varmepumpe. Det
må tydelig fremgå av innholdet i kontrakten, at det er eier selv som har ansvaret for
denne type installasjoner, se vedlagt forslag til avtale.

Noen borettslag velger også å ta med informasjon om ansvarsforholdet i sine vedtekter.
Her ser du et eksempel på tekst fra vedtektene til et av borettslagene som er tilknyttet
Sørlandet Boligbyggelag:

Andelseiers vedlikeholdsplikt inkluderer ansvar for vedlikehold og utskifting av antenner
(inkl. parabolantenner) med tilhørende kabler, solskjermingsartikler slik som persienner
og markiser mv, varmepumper; både innvendig og utvendig del samt tilhørende rør og
ledninger, tilbygg ved boligen slik som frittliggende redskapsbod, lekehytte, plattinger mv.
Andelseier er også ansvarlig for følgeskader som følge av skade eller feil på ovenstående.

Se også forslag til vedlagt varmepumpeavtale.

Forslaget ble enstemmig vedtatt.
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5.2 REGLER FOR HUSDYREHOLD I HUSORDENSREGLENE TAS INN I 
VEDTEKTENE

Vedtak:

REGLER FOR HUSDYRHOLD I HUSORDENSREGLENE VÅRE:    
1. Det er kun andelseiere som har adgang til å ha hund, katt eller andre dyr i borettslaget.  
  
2. Leietakere har ikke denne muligheten.    
3. Det skal sendes søknad til styret FØR dyr tas inn i husholdet, og en eventuell
godkjenning kan ha forbehold    
og egne avtaler knyttet til.    
4. Eier av husdyret skal gi skriftlig tilbakemelding til styret om at reglene for husdyrhold
er lest, og akseptert.    
5. Alle klager på husdyr/husdyrhold skal rettes til styret, skriftlig.    
6. Når det gjelder hund skal den alltid holdes i bånd innenfor borettslagets område. Når
hunden luftes, skal den    
alltid passes, slik at det ikke skremmer eler skader andre. Videre skal det holdes unna
sandkasser og andre    
steder hvor små barn pleier å leke.    
7. Etterlatenskaper etter hunden skal fjernes umiddelbart (gjelder også eventuell
egenopparbeide arealer).    
8. Enhver form for sjenerende støy fra husdyr må ikke forekomme (bjeffing, gneldring
etc) utover rimelighetens    
grenser.    
9. Aleneopphold av husdyr på terrasse mellom kl 2200 og 1000 skal ikke forekomme.    
10. Husdyrets eier er ansvarlig for at disse regler overholdes, også når andre er tiltrodd
ansvaret.    
11. Ethvert brudd på disse reglene kan medføre at styret krever husdyret fjernet fra
borettslaget. Eieren har da    
21 dagers frist til å fjerne husdyret.

REGLER FOR HUSDYRHOLD TAS INN I VEDTEKTENE, nytt punkt 4-1 6):    
1. Det er kun andelseiere som har adgang til å ha hund, katt eller andre dyr i borettslaget.  
  
2. Leietakere har ikke denne muligheten.    
3. Det skal sendes søknad til styret FØR dyr tas inn i husholdet, og en eventuell
godkjenning kan ha forbehold    
og egne avtaler knyttet til.    
4. Eier av husdyret skal gi skriftlig tilbakemelding til styret om at reglene for husdyrhold
er lest, og akseptert.    
5. Alle klager på husdyr/husdyrhold skal rettes til styret, skriftlig.    
6. Når det gjelder hund skal den alltid holdes i bånd innenfor borettslagets område. Når
hunden luftes, skal den    
alltid passes, slik at det ikke skremmer eler skader andre. Videre skal det holdes unna
sandkasser og andre    
steder hvor små barn pleier å leke.    
7. Etterlatenskaper etter hunden skal fjernes umiddelbart (gjelder også eventuell
egenopparbeide arealer).    
8. Enhver form for sjenerende støy fra husdyr må ikke forekomme (bjeffing, gneldring
etc) utover rimelighetens    
grenser.    
9. Aleneopphold av husdyr på terrasse mellom kl 2200 og 1000 skal ikke forekomme.    
10. Husdyrets eier er ansvarlig for at disse regler overholdes, også når andre er tiltrodd
ansvaret.    
11. Ethvert brudd på disse reglene kan medføre at styret krever husdyret fjernet fra
borettslaget. Eieren har da    
21 dagers frist til å fjerne husdyret.

Forslaget ble enstemmig vedtatt
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5.3 OPPSETTING AV EL-BIL LADEPUNKTER

Vedtak:

I forbindelse med at det er en økning i antall elbiler har styret undersøkt hvor mye det
koster å sette opp 4 frittstående ladepunkter. Da er det snakk om 2 punkter ved uteboden
mellom 27 og 31 og 2 punkter ved støttemuren ved 51.

Det er blitt hentet inn tilbud fra Kragerø Elektriske på ferdig montert anlegg på kr 100.753
ink. mva. I tillegg til dette må det skjæres i asfalt for å legge ned kabler til lader og
deretter asfalteres på nytt. Dette er det ikke innhentet tilbud på enda.

Tibudet fra Kragerø Elektriske er lagt med som vedlegg.

Styret har tatt til etteretning lovparagraf en som er sitert under.

5-11 a.Rett til å setje opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil•

Ein andelseigar som disponerer eigen parkeringsplass på eigedomen til burettslaget, har
med samtykke frå styret rett til å setje opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i
tilknyting til parkeringsplassen. Samtykke kan berre nektast om det ligg føre ein sakleg
grunn til det.

Ein andelseigar som har rett til å parkere på eigedomen til burettslaget, men utan å
disponere ein eigen plass, kan krevje at det blir sett opp ladepunkt for elbil og ladbar
hybridbil. Styret skal etterkome kravet med mindre det ligg føre ein sakleg grunn til å
nekte. Styret avgjer kvar ladepunktet skal setjast opp.

Hver andelseier må søke om å sette opp ladepunkt.  

Enstemmig vedtatt at vi ikke skal sette opp felles ladepunkter. Andelseeierne har ansvaret
for å gjøre dette selv.  

5.4 NEDBETALINGSTID PÅ REHABILITERINGSLÅN

Vedtak:

På ekstraordinær generalforsamling ble det vedtatt at ved nytt låneopptak til malerarbeid
skulle hele rehabiliteringslånet omgjøres til 12 års nebetalingstid. Dette fordi varigheten
på maling normalt er stipulert til 12 år. Dette vil gi en økning i husleie på kr.713 pr.mnd.
Styret har under betraktning av at hovedlånet vårt er nedbetalt i 2031, fått godkjent av
banken å øke nedbetalingstiden for hele lånet til 14 år, som vil gi den varslede økningen i
husleie på kr. 594 pr.mnd, under forutsetning av at dette godkjennes av
generalforsamling.

Nedbetalingstiden for rehabiliteringslånet settes til 14 år.  

Forslaget ble enstemmig vedtatt.
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5.5 DUGNAD

Vedtak:

Finne dato for dugnad.

Sope fjellknauser for stein. 

Rydde i veikanten, fjerne skudd o.l. 

Luke asfaltkanter rundt husene.

Rydde trær nedenfor 51

Forslag?

Dato for dugnad

19 og 21 ca 17.00.

Forslag: Fjerne ugress.

5.6 ANTALL STYREMEDLEMMER - FORSLAG TIL VEDTEKTSENDRING

Vedtak:

Vedtektenes 8-1 (1) sier i dag:

Borettslaget skal ha et styre som består av styreleder, nestleder, et styremedlem og 2
varemedlemmer.

Vedtektenes 8-1 (1) endres til:

Borettslaget skal ha et styre som består av styreleder, nestleder, styremedlem og ett
varamedlem.

Det ble stemt 9 for og 1 imot.

6. Styrehonorar 

Vedtak:

Vedtas normalt etterskuddsvis for perioden fra forrige GF/årsmøte til i dag. GF/årsmøtet
bestemmer om det skal fastsettes ett beløp pr styremedlem eller en samlet sum som styret
selv kan fordele. Normal praksis er at det avgående styret fastsetter fordelingen, selv om
fordelingen gjøres etter at de er gått av.

Totalt styrehonorar for perioden fra forrige generalforsamling til i dag fastsettes til kr. 46.000  
Styret får fullmakt til å fordele summen internt.

Forslaget ble enstemmig vedtatt.

7. Valg

7.1 Valg av styreleder

Vedtak:

Kristin Nicolaysen ble valgt for 1 år. Er villig til å sitte et år til slik at pågående
vedlikeholdsarbeid kan fullføres uavbrutt.

Kristin Nicolaysen er valgt for 1 år til.
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7.2 Valg av styremedlemmer

Vedtak:

Anne Marte Jensen har flyttet og ønsker å gå ut av styret for å slippe til eiere. 

Mari Syverud Nilsrud er villig til å sitte ett år til som nestleder.

Følgende styremedlemmer er valgt:

Mari Nilsrud ble valgt til å være 1 år til som nestleder

Per Echoldt ble valg til styremedlem for 1 år

7.3 Valg av varamedlemmer

Vedtak:

Ingen har meldt interesse

Følgende varamedlemmer er valgt:

Sølvi Bråten ble valgt som vara i 1 år.

7.4 Valg av valgkomite

Vedtak:
Det ble besluttet å ikke ha valgkomite det kommende året.

Styret får fullmakt til å innhente de som skal sitte i valgkomiteen. Dette ble enstemmig
vedtatt.
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Protokoll for VIDSJÅVEIEN BORETTSLAG

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Kristin Nicolaysen (sign.) 12.05.2025
Sekretær Mari Syverud Nilsrud (sign.) 11.05.2025
Protokollvitne Per Arne Eckholdt (sign.) 11.05.2025
Protokollvitne Mari Syverud Nilsrud (sign.) 11.05.2025
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–


 






–



–
 
 


 
–

 
 


 

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

 

–
 
 

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

–
 


 


 




 
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 
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

 

 
–




 
–

 


 
 

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

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

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

–
 
 

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

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

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

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






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
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
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

 

 
–

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

–
 

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

–
 


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


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
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–
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
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
 
–

 


 


 


–
 


 


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–


 

 


–
 

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

 


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

 


 
 
 
 



–
 
 


 
–

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

–
 
 

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

–
 

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

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

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

 




–
 
 
 
 
 
 

–
 



–
 

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

–
 


 

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

 




–
 

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

 




–
 

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

–
 



103



–


 



–
 


 


 
 
 

–
 




































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–


 



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













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

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

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










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









 
 
 

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


 
 
 
 
 

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

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

 
 
 
 


 

 
 
 
 

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

 


 
 





 
 
 


 
 
 

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

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

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





 
 


 






Styret har besluttet å få til en rullering av ansvar rundt søppeldunkene.

 Flytting til oppsamlingsplass skal skje kvelden før tømming, og tilbake etter tømming. Likeledes har samme 
leilighet ansvar for måking og rydding rundt søppelkassene denne uken.

 Det blir hengt opp oversikt ved dunkene, samt utdelt til alle boenheter, over hvilke uker hver enkelt har 
ansvaret for dette. 

 Er du/dere forhindret i deres uke, MÅ det avtales med en annen for bytting.
 




 


 



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

 







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Ferdigmelding
Kommunens saksnr. Side 

1 av 1

Gjelder

Eiendom/
byggested

Gnr. I Bnr iFestenr. ISeksionsnr.
13 431

Bygningsnr.. |Bolignr.

Adresse
Sjådamveien

Postnr. IPoststed
3770 KRAGERØ

Det anmodes om

□  MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE (søknadspliktig arbeid)

I l  FERDIGATTEST (søknadspliktig arbeid)

□  ARBEIDET ER FERDIG I SAMSVAR MED MELDING (meldingspliktig arbeid)

Hva anmodes det om midlertidig brukstillatelse

| i  Hele tiltaket Planlagt dato for anmodning om ferdigattest: 26.04.2006

F ]  Deler av tiltaket

Beskriv hvilken del av tiltaket det anmodes om midlertidig brukstillatelse for

Gjenstående arbeider

Angi gjenstående arbeider og planlagt framdrift på disse, 
dersom tiltaket ønskes oppdelt i flere brukstillatelser

Planlagt dato for 
anmodning om midlertidig 

brukstillatelse

Dato for tidligere gitt 
midlertidig 

brukstillatelse

Planlagt dato for anmodning om ferdigattest:

Energiforsyning

Oppvarming Energikilde

(x] Elektrisk (panelovner, varmekabler o.l.) 
i—  Sentralvarmeanlegg

(vannbåren gulvvarme, radiatorer o.l.) 
[x ] Annen type oppvarming 

(vedovn, kamin o.l.)

1X Elektrisitet
— Olje, parafin eller annen flytende brensel 

Biobrensel (ved, fliser o.l.)
Solenergi

j Varmepumpe 

Gass
Fjernvarme
Annen

-  Ikke relevant

Vedlegg (gjelder kun søknad)

Beskrivelse av vedlegg Gruppe Nr. fra - til Ikke
relevant

Kart og situasjonsplan, hvis endringer i forhold til tillatelsen D - |X

Redegjørelser og tegninger, hvis endringer i forhold til tillatelsen E - |X

Kontrollerklæringer G / * 3 □

Bekreftelser fra andre offentlige myndigheter 1 lx
Andre vedlegg J - lx

Underskrift

Ansvarlig søker for tiltaket/Tiltakshaver

Foretak/Tiltakshaver 

Arkitektkontoret Sverre Halvorsen as
Dato v /  lUndersl

^/y~c>6
Gjentas med blokkbokstaver —

3 V 6 W  W V oxSGåV
Copyright NBR Nr. 5167 Nr. 705167 Sem & Stenersen Prokom AS, Oslo 7-2003/7-2003 FF Side 1 av 1
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Enhet for Bygg og areal

Kragerø kommune

Arkitektkontoret Sverre Halvorsen A/S 
Kirkegaten 1 B

4878 GRIMSTAD

Vår ref.
05/02870-006/ARNEFUGL

Arkivkode 
GBNR 13/431

Deres ref. Dato
31.05.2006

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
NYBYGG 4 STK. 4-MANNSBOLIGER I SJÅDAMVN. 25, G/BNR. 13/431 
- NIVI EIENDOM A/S

Rammetillatelse er gitt og igangsettingstillatelse er gitt 14.12.05.

De kontrollansvarlige for utførelsen har sørget for sluttkontroll og avsluttende gjennomgang 
av kontroll dokumentasjon for det ferdige arbeidet. Gjennom dette har de kontrollansvarlige 
bekreftet ovenfor kommunen at kontroll er foretatt med tilfredsstillende resultat, i samsvar 
med tillatelser og krav gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven.

Bygningen eller deler av den må ikke tas i bruk til annet formål enn det tillatelsen fastsetter 
(jf. pbl. § 93). Bruksendring krever særlig tillatelse (jf. pbl. § 93).

I forbindelse med tilsyn 23. mai ble det avdekket et avvik fra bestemmelsene om utføring av 
rekkverk på adkomsttrapp. Videre er gassovner bestilt, men ikke levert. Evt. ekstra sikring av 
fjellskrenter vurderes i samråd med beboerne. Brannslukkingsapparater monteres synlig og 
lett tilgjengelig.

Frist for utføring av rekkverksarbeidene settes til 10. juni. Ferdigattest utstedes mot 
tilbakemelding på at arbeidet er ferdigstilt / ovner levert.

Ame Fuglestad 
avdelingsingeniør 
35 98 62 51

Kopi til:
Igland Bygg A/S, Bioddgaten 28, 4878 GRIMSTAD

Med hilsen

Postadresse: 
Postboks 128 
3791 Kragerø

Besøksadresse: 
Rådhusgata 5 
Kragerø

Telefon: 35 98 62 00
Telefaks: 35 98 13 83
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Nabolagsprofil
Sjådamveien 25D - Nabolaget Kalstad/Frydensborg - vurdert av 21 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Etablerere

Offentlig transport

Vidsjåveien kryss 1 min
Linje 506 0 km

Neslandsvatn stasjon 24 min
Linje F5 23.8 km

Sandefjord lufthavn Torp 1 t 4 min

Kristiansand Kjevik 1 t 42 min

Skoler

Kragerø skole (1-10 kl.) 6 min
504 elever, 29 klasser 3.3 km

Helle skole (1-7 kl.) 11 min
148 elever, 13 klasser 6.6 km

Kragerø videregående skole 22 min
483 elever, 24 klasser 1.8 km

Ladepunkt for el-bil

Uno-X Kragerø 15 min

Recharge Rema Kragerø 15 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Bra 67/100

Naboskapet
Høflige 65/100

Aldersfordeling

12
.9

 %
10

.8
 %

14
.5

 %

5.
9 

%
6 

% 7.
2 

% 17
.4

 %
15

.5
 %

21
.2

 %

40
.9

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

22
.9

 %
28

.5
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Kalstad/Frydensborg 1 197 622

Kragerø 5 530 3 170

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Siritun barnehage (1-5 år) 20 min
66 barn 1.8 km

Rømerverven barnehage (1-5 år) 6 min
43 barn 3.4 km

Frydensborg Gård barnehage (1-5 år) 7 min
45 barn 3.9 km

Dagligvare

Rema 1000 Kragerø 13 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 1.1 km

Kiwi Kalstad 14 min
Søndagsåpent 1.2 km

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

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 92/100

Trafikk
Lite trafikk 85/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 85/100

Sport

Ringveien Ballbinge 14 min
Ballspill 1.3 km

Myra/Rutilvegen lekeplass 21 min
Ballspill 1.8 km

MOT Kragerø 21 min

Family Fitness Kragerø 6 min

Boligmasse

64% enebolig
4% blokk
32% annet

Varer/Tjenester

ALTI Kragerø 14 min

Apotek 1 Kragerø 8 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

28% i barnehagealder
40% 6-12 år
17% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 50%

Kalstad/Frydensborg
Kragerø
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 16% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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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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Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
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1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
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eiendommen og medfølger i handelen. 
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• 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 4 800/4 900/5 400 i 
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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 
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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
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



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

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

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

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

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

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

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

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

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Sjådamveien 25D
3772 KRAGERØ

Aktiv Eiendomsmegling
Torunn Bakke

951 42 350
torunn.bakke@aktiv.no​

​




