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Pen og praktisk 3‑roms  
andelsleilighet i 4.etasje.  
Lave bokostnader. 

Vi har gleden av å presentere denne fine leiligheten i Askim.

Innhold:
Gang, kjøkken, stue, 2 soverom, bad og vaskerom. Bod.
I kjeller er det en felles bod samt to boder tilhørende leiligheten. 

Beliggenhet:
Andelsleiligheten ligger i et etablert boligområde på Grøtvedt i Askim,  
ca. 2 km til Askim sentrum. Leiligheten ligger umiddelbar nærhet til  
skole, barnehage, golfbane, og dagligvareforretning. Bybuss går i  
nærheten. Askim sentrum kan tilby stort utvalg av butikker,  
spisesteder og kino, samt post i butikker, flere apotek, vinmonopol,  
flere banker, bibliotek, flere treningssentre, Østfoldbadet, Kulturhuset  
og offentlig kommunikasjon. Det er ca. 55 minutter med buss og ca.  
44 minutter med tog til Oslo Sentralbanestasjon (nye Follobanen).  
Friområder og turterreng i nærområdet.

Nøkkelinformasjon

Tommy Skullerud

Anne Sølvskudt

Eiendomsmegler MNEF

Eiendomsmegler MNEF

Mobil 924 89 055
E‑post tommy.skullerud@aktiv.no

Aktiv Mysen og Rakkestad 
Storgata 2, 1850 MYSEN. TLF. 69 89 91 57

Mobil 958 40 640
E‑post anne.solvskudt@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling
Aktiv Eiendomsmegling
Storgata 2
1850 MYSEN 

Prisant.: Kr 2 400 000,‑
Omkostn.: Kr 1 350,‑
Total ink omk.: Kr 2 401 350,‑
Felleskostn.: Kr 3 769,‑
Selger: Kim Ngan Thi Dinh
 
Salgsobjekt: Andelsleilighet
Eierform: Andel
Byggeår: 1970
BRA‑i/   BRA Total  80/   80 kvm
Tomtstr.: 17134.52 m²
Soverom: 2

Antall rom: 3
Gnr./   bnr. Gnr. 52, bnr. 519
Andelsnr.: 73
Oppdragsnr.: 1113250150
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 80 m²
BRA totalt: 80 m²
TBA: 8 m²

Bruksareal fordelt på etasje

4. etasje
BRA‑i: 80 m² 

TBA fordelt på etasje
4. etasje
8 m² 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
17134.52 m²

Tomtebeskrivelse
Eiet tomt på 17 134,52 m² i følge Ambita Infoland. Tomten er godt opparbeidet med  
steinlagt adkomst og asfalterte biloppstillingsplasser. Den har romslige plenarealer og  
beplantningen består av diverse prydvekster og hekk. I tillegg er det opparbeidet med  
sittegrupper og lekeområder. Tomten er barnvennlig.

Beliggenhet
Leiligheten er beliggende i 4. etasje. i veletablert boretslag populært boområde ca. 2  
km fra Askim sentrum med banker, forretninger, kommuneadministrasjon og  
kommunikasjoner(regelmessig pendlertog og buss bruker ca. 30 minutter til Ski og ca.  
55 minutter til Oslo. Det er kort og trygg gange til 2 barnehager og Grøtvedt barneskole  
med 1. til 7. trinn samt SFO. I tillegg er det nærhet til lekeplasser, friarealer og  
golfbane. Egen bybussforbindelse til sentrum. Askim har et godt og variert tilbud for  
barn og unge. Med sine 13 barnehager og 8 skoler er det godt tilrettelagt for  
barnefamilier. Askim har en ny og meget moderne ungdomsskole samt videregående  
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skole med et bredt linjevalg.
Kommunen har gode aktivitetstilbud som basketball, friidrett, håndball, innebandy, ski  
(langrenn, rulleski og hopp), svømming, orientering, m.m. Askim har også egen  
fotballklubb, en aktiv golfklubb og 2x9‑hulls bane. For den aktive familie er det nærhet  
til naturen med tilbud for aktiviteter året rundt. Det flotte Kulturhuset midt i sentrum byr  
årlig på over 100 konserter med både lokale og nasjonale artister. Østfoldbadet er et  
flott innendørs badeland for store og små. Her finnes et flott treningssenter,  
svømmebasseng, stupetårn, sklier, varmebassenger, bølgebasseng, sauna, m.m.  
Sommeren 2019 åpner Østfoldbadet et eget utendørs anlegg med stort  
svømmebasseng og fine utearealer. Askim er et attraktivt sted å bo for pendlere, med  
regelmessige tog‑ og bussavganger til Oslo og Follo. Med bil er det i dag ca. 45  
minutter til Oslo.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Andelsleilighet i i boliblokk med tre etasjer pluss kjeller. Leiligheten ligger i fjerde  
etasje. Leiligheten er på 74 m2 Primær‑rom. Det er to boder i
kjeller på 1 m2 og 3 m2.

Bygningssakkyndig
Per‑Christian Kjeserud

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen ble oppført i 1970. Boligblokkens fasader er kledd med spekket 1‑steins  
tegl, som er restaurert. Yttervegger mellom bærende vegger er utfyllende  
bindingsverksvegger i tre, kledd med fasadeplater. Takkonstruksjonen er av betong,  
type flatt tak. Taket er tekket med papp.

Verditakst
Kr 2 400 000

Innhold
4. etasje: Gang, kjøkken, stue, 2 soverom, bad og vaskerom. Bod.
I kjeller er det en felles bod samt to boder tilhørende leiligheten. 

Standard
INNVENDIG
Overflater:
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Innvendige overflater består av:
‑Gulv med eikeparkett.
‑Vegger med malt tapet, malt brystningspanel og malt panel. 
‑Himlinger med malt betong.
Vurdering av avvik TG 2:
‑ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Konsekvens/   tiltak:
‑Overflater må utbedres eller skiftes.

Kjøkken:
Overflater og innredning:
Kjøkken med spiseplass. Kjøkkeninnredning på vegger med hvite profikerte fronter.  
Laminerte benkeplater. Vask/   skyllekum. Opplegg for vaskemaskin og oppvaskmaskin.  
120 liter benkebereder. Ventilator.
Vurdering av avvik TG 2:
‑Det er ikke påvist tegn på at det er montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/   
oppvaskkum, dette er et krav på kjøkkenet ut ifra alder.
Konsekvens/   tiltak:
‑Det bør monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/   oppvaskkum.
Avtrekk:
Kjøkkenventilator med avtrekk ut.

Bad:
Gulv med vinylbelegg og vegger med fliser. Servant på skap med svarte glatte fronter.  
Gulvstående wc. Dusjkabinett. El‑ vifte i vegg. Panelovn.
Vurdering av avvik TG 3:
‑Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.
Konsekvens/   tiltak:
‑ Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må  
dokumenteres.
‑ Våtrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For å sikre en løsning som  
oppfyller gjeldende krav, bør tettesjikt, sluk og røropplegg oppgraderes og  
dokumenteres.
‑ Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at konstruksjonene  
ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan føre til fuktskader på  
tilstøtende konstruksjoner.
‑ Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at konstruksjonene  
ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er dusjkabinett, er det  
fortsatt en betydelig risiko for at våtrommets konstruksjoner ikke tåler lekkasjer. Dette  
kan føre til fuktskader på tilstøtende konstruksjoner.
Tilliggende konstruksjoner våtrom:
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen.
Vurdering av avvik TG 3:
‑Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen.
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Konsekvens/   tiltak:
‑Dersom tiltaket ikke utføres er det fare for ytterligere skadeutvikling.

Etasjeskille/   gulv mot grunn:
Etasjeskille i betong.

Pipe og ildsted:
Teglsteinspipe. Peisovn
Vurdering av avvik TG 3:
‑Pipevanger er ikke synlige.
Konsekvens/   tiltak:
‑Pipevanger må gjøres tilgjengelig.

Rom Under Terreng:
Gulv med betong og vegger med betong. Punktet må sees i sammenheng med  
‘Drenering’.
Vurdering av avvik TG 2:
‑Det er registrert fuktskjolder/   fuktskader på overflater.
Konsekvens/   tiltak:
‑Det må foretas ytterligere undersøkelser for å fastslå omfang/   årsak.

Innvendige trapper:
Trapper i betong mellom etasjene. 

Innvendige dører:
Malte eldre fyllingsdører med speil.
Vurdering av avvik TG 2:
‑Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
Konsekvens/   tiltak
‑Enkelte dører må justeres.
‑Det bør foretas tiltak på enkelte dører

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannledninger:
Kobberrør.
Vurdering av avvik TG 2:
‑Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn  
halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå ingen  
symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en  
risikokonstruksjon.
Konsekvens/   tiltak:
‑Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må røranlegget skiftes ut,  
men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Ved renovering,  
påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.
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Avløpsrør:
Avløpsrør i plast.
Vurdering av avvik TG 2:
‑Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn  
halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå ingen  
symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en  
risikokonstruksjon.
Konsekvens/   tiltak:
‑Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må røranlegget skiftes ut,  
men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Ved renovering,  
påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.

Ventilasjon:
Naturlig ventilasjon. 

Varmesentral:
Panelovn i stuen.

Varmtvannstank:
120 liter benkebereder.
Vurdering av avvik TG 2:
‑Bereder har utgått dato.
Konsekvens/   tiltak:
‑Bereder bør skiftes. 

Elektrisk anlegg:
Automatsikringer, TG2

Branntekniske forhold:
Mangler røykvarslere og brannslukningsapparat, TG 3.

UTVENDIG
Vinduer:
Karmer og rammer i treverk med 3‑ lags isolerglass fra byggeåret. To nyere vinduer på  
soverommene fra 2006. Eldre vinduer blir skiftet i regi av borettslaget ved behov. 

Dører:
Lysegrå ytterdør til leiligheten. Balkongdør med tre lags glass fra byggeåret. Dører blir  
skiftet ut i regi av borettslaget ved behov.
Vurdering av avvik TG 2:
‑Det er avvik: Balkondøren er av eldre dato.
Konsekvens/   tiltak:
‑ Balkondøren bør skiftes.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
Balkong i betong på ca. 8 m2. Rekkverk i stål. Levegg i treverk. Markise. Utestikk og  
utelys.
Vurdering av avvik, TG 2:
‑Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på tettesjikt/   membran.
Konsekvens/   tiltak:
‑Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/   membran nærmer seg ut ifra alder på dagens  
tekking.

TOMTEFORHOLD
Byggegrunn:
Andel av 17.134,5 m2 eiet tomt. Tomten er godt opparbeidet med steinlagt adkomst  
og asfalterte biloppstillingsplasser. Den har romslige
plenarealer og beplantningen består av diverse prydvekster og hekk. I tillegg er det  
opparbeidet med sittegrupper og lekeområder. Tomten er
barnvennlig.

Branntekniske forhold TG 3
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som fremkommer under.  
Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en  
fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra  
en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til  
å gi slik veiledning eller
lov til 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

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.

Parkering
Eget garasjelag og felles parkeringsplasser.
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Forsikringsselskap
if Skadeforsikring NUF

Polisenummer
SP587057

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

Energi
Oppvarming
Elektrisk, Peis i stuen.

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

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.
Kr 2 400 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 645 924

Formuesverdi primær år
2023
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Formuesverdi sekundær
Kr 2 583 697

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
Felleskostnadene inkluderer kommunale avgifter, renovasjon, TV/   bredbånd,  
bygningsforsikring, vedlikehold og strøm til fellesarealer, samt styrehonorarer. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 769

Kommentar fellesgjeld
Det er per d.d. ingen fellesgjeld.

Andel fellesformue
Kr 17 266

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Museumsveien Borettslag

Organisasjonsnummer
952824457

Andelsnummer
73

Lånebetingelser fellesgjeld
Ingen felles lån i borettslaget
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Sikringsordning fellesgjeld
Boligsameiet er sikret mot tap av felleskostnader i Klare Finans AS. Boligsameiet er,  
etter gjeldende bestemmelser fastsatt av
finansieringsselskapet, sikret mot tap som følge av at en seksjonseier unnlater å  
betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig
til avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med gyldighet fra  
førstkommende årsskifte.

Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget og medlemmer av boligbyggelaget har forkjøpsrett.  
Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant av salget. Andelseiere i borettslaget og  
medlemmer av boligbyggelaget har 20 dagers frist til å melde sin forkjøpsrett etter at  
borettslaget har mottatt melding om salget fra meglerforetaket.

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

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

Dyrehold
Dyrehold er forbudt med unntak av førerhund og tjenestehund. I spesielle tilfeller kan  
tillatelse gis
jfr. Borettslagsloven. Søknad om dyrehold må alltid fremlegges styret i forkant.

Forretningsfører
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Forretningsfører
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 52, bruksnummer 519 i Indre Østfold kommune.Andelsnr. 73 i  
Museumsveien Borettslag med orgnr. 952824457

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

3118/   52/   519:
30.11.1968 ‑ Dokumentnr: 4432 ‑ Erklæring/   avtale
ANG. KLOAKKRENSING FOR D.E. ENGANGSBELØP KR.1500,‑ SAMT 
ÅRLIG LEIE KR.60,‑ PR.LEILIGHET HVORFOR KOMMUNEN HAR 
PANTERETT FOR INNTIL 3 ÅRS FORFALLEN AVGIFT MED PRIORITET 
ETTER PANTELÅN 

12.11.1993 ‑ Dokumentnr: 6971 ‑ Bestemmelse om kloakkledn
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m. 
Bestemmelse om adkomstrett 
Med flere bestemmelser 

30.01.1968 ‑ Dokumentnr: 353 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3118 Gnr:52 Bnr:4 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 651175 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0124 Gnr:52 Bnr:519 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 834391 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3014 Gnr:52 Bnr:519 

Ferdigattest/  brukstillatelse
Midlertidig brukstillatelse gjelder for blokkene, utstedt 12.02.1971.



Ferdigattest gjelder fasaderehabilitering, utstedt 04.07.1994. 

Vei, vann og avløp
Vann og avløp er tilknyttet offentlig nett via privat fordelingsnett. 
Eiendommen er tilknyttet privat vei. 

Regulerings‑ og arealplaner
Reguleringsplan: 
Grøtvedt ungdomsskole, Id 012419680001. Tunbo, Id 012419770007. Offentlig  
bebyggelse, offentlig friområde. Kjørevei. 

Bebyggelsesplan: 
Blokkbebyggelse Blunkeslett, Id 012419660002. Boligblokker. 

Kommuneplan: 
Kommuneplanens arealdel, Id 0124201701. Boligbebyggelse. Offentlig eller privat  
tjenesteyting. Friområde. 

Mulig inngrep på Reguleringsplan: 
Arealformål og bestemmelser i kommuneplanens arealdel skal ved motstrid gjelde  
foran eldre reguleringsplaner, men se § 2 for presiseringer og unntak. Se også  
kommuneplanens kapittel 5 for bestemmelser knyttet til arealformål. Bestemmelsene  
kan påvirke hvor mange boenheter det tillates på boligeiendommer, grad av utnytting,  
byggehøyder på boliger og garasjer, takform, minste uteoppholdsareal m.v.  
Bestemmelser og retningslinjer for hensynssoner som ligger innenfor  
eiendomsgrensene kan leses i kommuneplanens planbestemmelser og retningslinjer i  
kapittel 3 ‑ §§ 3.1 – 3.18.
Reguleringsplaner under arbeid: NEI

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
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
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Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/  
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.
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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  
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
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2 400 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
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)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 401 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 409 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 412 050 (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

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

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  
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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 2,3% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
markedspakke kr 19 500,‑ tilretteleggingsgebyr kr 4 900,‑ oppgjørshonorar kr 5 900,‑ og  
visninger per stk kr 2 500,‑. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 45 000,‑.  
Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale  
totalt kr 12 555,‑. Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har  
megler krav på å få dekket vederlag stort kr 2 500,‑ per time for utført arbeid, oppad  
begrenset til kr 50 000,‑, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Tommy Skullerud
Eiendomsmegler MNEF
tommy.skullerud@aktiv.no
Tlf: 924 89 055

Ansvarlig megler bistås av
Tommy Skullerud
Eiendomsmegler MNEF
tommy.skullerud@aktiv.no
Tlf: 924 89 055

Anne Sølvskudt
Eiendomsmegler MNEF
anne.solvskudt@aktiv.no
Tlf: 958 40 640

Oppdragstaker
Aktiv Mysen og Rakkestad Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 933970485
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Storgata 2, 1850 MYSEN

Salgsoppgavedato
04.08.2025
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Tilstandsrapport

INDRE ØSTFOLD kommune

Museumsveien 32 A, 1809 ASKIM

gnr. 52, bnr. 519

Andelsnummer  73
Markedsverdi

2 400 000

Befaringsdato: 08.07.2025 Rapportdato: 15.07.2025 Oppdragsnr.: 13421-1378

Per-Chris琀椀an KjeserudSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:KJESERUD BOLIGTAKSTAutorisert foretak:

VF5889Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 80 m² BRA-i: 80 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 

29



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

 

pk@kjeserudtakst.no

Per-Chris琀椀an Kjeserud

Rapportansvarlig

913 54 951

13421-1378Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  08.07.2025
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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.

Museumsveien 32 A, 1809 ASKIM
Gnr 52 - Bnr 519
3118 INDRE ØSTFOLD
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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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Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1970

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Karmer og rammer i treverk med 3- lags isolerglass fra byggeåret. To 
nyere vinduer på soverommene fra 2006.  Eldre vinduer blir ski昀琀et i 
regi av bore琀琀slaget ved behov. TG 3 
Lysegrå y琀琀erdør 琀椀l leiligheten.  Balkongdør med tre lags glass fra 
byggeåret. Dører blir ski昀琀et ut i regi av bore琀琀slaget ved behov.
Balkong i betong på ca. 8 m2. Rekkverk i stål. Levegg i treverk. 
Markise. Utes琀椀kk og utelys. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv med eikeparke琀琀.  
Vegger med malt tapet, malt brystningspanel og malt panel.
Himlinger med malt betong. 
Etasjeskille i betong. 
Det er ikke foreta琀琀 Radonmåling, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
Radonsperre.
Teglsteinspipe. Peisovn
Gulv med betong og vegger med betong. 
Trapper i betong mellom etasjene. 
Malte eldre fyllingsdører med speil. 
Skyvedørsgarderobe med speil på det ene soverommet , og 
garderobeskap på det andre. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Gulv med vinylbelegg og vegger med 昀氀iser. Servant på skap med 
svarte gla琀琀e fronter. Gulvstående wc. Dusjkabine琀琀. El- vi昀琀e i vegg. 
Panelovn. 
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkken med spiseplass. Kjøkkeninnredning på vegger med hvite 
pro昀椀kerte fronter. Laminerte benkeplater. Vask/skyllekum. Opplegg 
for vaskemaskin og oppvaskmaskin. 120 liter benkebereder. 
Ven琀椀lator. 
Kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 
Kjøkken med spiseplass. Kjøkkeninnredning på vegger med hvite 
pro昀椀kerte fronter. Laminerte benkeplater. Vask/skyllekum. Opplegg 
for vaskemaskin og oppvaskmaskin. 120 liter benkebereder. 
Ven琀椀lator. 
Kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Kobberrør. 
Avløpsrør i olast. 
Naturlig ven琀椀lasjon. 
Panelovn i stuen.
120 liter benkebereder. 
Automatsikringer. 
Mangler røykvarslere og brannslukningsapparat. 

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Leirmasser i området. 

Markedsvurdering

Totalpris 2 400 000

Totalt Bruksareal 80 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 80 m²

Arealer Gå 琀椀l side

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 800 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Kjøkken > 3. etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Radon Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Karmer og rammer i treverk med 3- lags isolerglass fra byggeåret. To 
nyere vinduer på soverommene fra 2006.  Eldre vinduer blir ski昀琀et i regi 
av bore琀琀slaget ved behov. TG 3 

Dører

Lysegrå y琀琀erdør 琀椀l leiligheten.  Balkongdør med tre lags glass fra 
byggeåret. Dører blir ski昀琀et ut i regi av bore琀琀slaget ved behov.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Balkondøren er av eldre dato. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Balkondøren bør ski昀琀es.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong på ca. 8 m2. Rekkverk i stål. Levegg i treverk. Markise. 
Utes琀椀kk og utelys. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
te琀琀esjikt/membran. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for utski昀琀ning av te琀琀esjikt/membran nærmer seg ut ifra 
alder  på dagens tekking.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv med eikeparke琀琀.  
Vegger med malt tapet, malt brystningspanel og malt panel.
Himlinger med malt betong. 

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.

Etasjeskille/gulv mot grunn

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Ifølge Norges eiendommer

Byggeår
1970

Standard
Boligen har grei standard på innredninger og utstyr

Etasjeskille i betong. 

Radon

Det er ikke foreta琀琀 Radonmåling, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
Radonsperre.

Pipe og ildsted

Teglsteinspipe. Peisovn

Vurdering av avvik:
• Pipevanger er ikke synlige.
Konsekvens/琀椀ltak
• Pipevanger må gjøres 琀椀lgjengelig.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Rom Under Terreng

Gulv med betong og vegger med betong. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er registrert fuktskjolder/fuktskader på over昀氀ater.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas y琀琀erligere undersøkelser for å fastslå omfang/årsak.

Innvendige trapper

Trapper i betong mellom etasjene. 

Innvendige dører

Malte eldre fyllingsdører med speil. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.
Konsekvens/琀椀ltak
• Enkelte dører må justeres.
• Det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.
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Andre innvendige forhold

Skyvedørsgarderobe med speil på det ene soverommet , og 
garderobeskap på det andre. 

VÅTROM

Generell

Gulv med vinylbelegg og vegger med 昀氀iser. Servant på skap med svarte 
gla琀琀e fronter. Gulvstående wc. Dusjkabine琀琀. El- vi昀琀e i vegg. Panelovn. 

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.
• Våtrommet har behov for omfa琀琀ende oppgraderinger. For å sikre en 
løsning som oppfyller gjeldende krav, bør te琀琀esjikt, sluk og røropplegg 
oppgraderes og dokumenteres.
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at 
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. De琀琀e 
kan føre 琀椀l fuktskader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at 
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om 
det er dusjkabine琀琀, er det fortsa琀琀 en betydelig risiko for at våtrommets 
konstruksjoner ikke tåler lekkasjer. De琀琀e kan føre 琀椀l fuktskader på 
琀椀lstøtende konstruksjoner.

Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen.

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Dersom 琀椀ltaket ikke u琀昀øres er det fare for y琀琀erligere skadeutvikling.

Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken med spiseplass. Kjøkkeninnredning på vegger med hvite 
pro昀椀kerte fronter. Laminerte benkeplater. Vask/skyllekum. Opplegg for 
vaskemaskin og oppvaskmaskin. 120 liter benkebereder. Ven琀椀lator. 

3. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tegn på at det er montert lekkasjedeteksjon ved 
oppvaskmaskin/oppvaskkum, de琀琀e er et krav på kjøkkenet ut ifra alder. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

3. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kobberrør. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/琀椀ltak
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• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
røranlegget ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Ved renovering, påse at røranlegget 
dokumenteres av fagperson.

Avløpsrør

Avløpsrør i olast. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
røranlegget ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Ved renovering, påse at røranlegget 
dokumenteres av fagperson.

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon. 

Varmesentral

Panelovn i stuen.

Varmtvannstank

120 liter benkebereder. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Bereder har utgå琀琀 dato. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Bereder bør ski昀琀es. 

Elektrisk anlegg

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

Spørsmål 琀椀l eier

3. 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?

Nei   

4. 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?
Ja

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

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

7. 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

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

9. 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

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

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

Mangler røykvarslere og brannslukningsapparat. 

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?
Ja

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS

Museumsveien 28B ,1809 ASKIM
80 m² 1970 2 sov

1 19-06-2025 2 750 000 2 750 000 2 750 000 34 375

Museumsveien 32C ,1809 ASKIM
80 m² 1970 2 sov

2 01-05-2025 2 600 000 2 500 000 2 500 000 31 250

Museumsveien 28D ,1809 ASKIM
81 m² 1970 2 sov

3 21-05-2025 2 490 000 2 490 000 2 490 000 30 741

Museumsveien 28B ,1809 ASKIM
80 m² 1970 2 sov

4 13-03-2024 2 400 000 2 375 000 2 375 000 29 688

Museumsveien 28A ,1809 ASKIM
81 m² 1970 2 sov

5 20-03-2024 2 450 000 2 400 000 2 400 000 29 630

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold 琀椀l den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I 琀椀llegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig 琀椀lbake i 琀椀d. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastse琀琀elsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.

Hovedbyggets BRA/BRA-i

80 m²/80 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter :  Gang, 2 Soverom,
Bad, Kjøkken, Bod, Stue

Tillegg for andel fellesformue 17 266+

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

2 400 000

2 400 000

Teknisk verdi andelsbolig

Kr 2 800 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 2 400 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Eiendommen ligger i et område med et velfungerende marked, og omsetnings琀椀den på eiendommene er vanligvis kort.  Det er sammenlignet 
omsetninger for 琀椀lsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor. Markedsverdien er sa琀琀 ut fra disse vurderingene.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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Teknisk verdi bygninger

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 2 900 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 450 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Boligbygg med 昀氀ere boenheter Kr. 2 450 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 450 000

Årlige kostnader
Felleskostnader Kr. 45 228

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 45 000

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befarings琀椀dspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markeds琀椀lpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 350 000

Beregnet tomteverdi Kr. 350 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 800 000
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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)

3. etasje 80 80 8

SUM 80 8
SUM BRA 80

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3. etasje Gang, Soverom, Bad, Kjøkken, Bod, 
Soverom 2, Stue med utgang 琀椀l balkong

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

Kommentar:

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

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

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

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 74 6

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
08.7.2025 Kim Ngan Thi Dinh Kunde

Per-Chris琀椀an Kjeserud Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3118 INDRE ØSTFOLD

gnr.
52

bnr.
519

Areal
17134.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Museumsveien 32 A 

Hjemmelshaver
Museumsveien Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
Usbl

Eier av adkomstdokumenter
Dinh Kim Ngan Thi

Org.nr.
952824457

Boligselskap
 /MUSEUMSVEIEN 
BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Opprinnelig innskudd
19 000

Andel fellesformue
17 266

Pålydende
100

Andelsnummer
73

Innskudd, pålydende mm
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Leiligheten er beliggende i 3. etasje. i veletablert boretslag populært boområde ca. 1.5 km fra Askim sentrum med banker, forretninger,
kommuneadministrasjon og kommunikasjoner(regelmessig pendlertog og buss bruker ca. 30 minu琀琀er 琀椀l Ski og ca. 55 minu琀琀er 琀椀l Oslo. Det er
kort og trygg gange 琀椀l 2 barnehager og Grøtvedt barneskole med 1. 琀椀l 7. trinn samt SFO. I 琀椀llegg er det nærhet 琀椀l lekeplasser, friarealer og
gol昀戀ane. Egen bybussforbindelse 琀椀l sentrum. Askim har et godt og variert 琀椀lbud for barn og unge. Med sine 13 barnehager og 8 skoler er det
godt 琀椀lre琀琀elagt for barnefamilier. Askim har en ny og meget moderne ungdomsskole samt videregående skole med et bredt linjevalg.
Kommunen har gode ak琀椀vitets琀椀lbud som basketball, friidre琀琀, håndball, innebandy, ski (langrenn, rulleski og hopp), svømming, orientering,
m.m. Askim har også egen fotballklubb, en ak琀椀v gol昀欀lubb og 2x9-hulls bane. For den ak琀椀ve familie er det nærhet 琀椀l naturen med 琀椀lbud for
ak琀椀viteter året rundt. Det 昀氀o琀琀e Kulturhuset midt i sentrum byr årlig på over 100 konserter med både lokale og nasjonale ar琀椀ster. Øs琀昀oldbadet
er et 昀氀o琀琀 innendørs badeland for store og små. Her 昀椀nnes et 昀氀o琀琀 treningssenter, svømmebasseng, stupetårn, sklier, varmebassenger,
bølgebasseng, sauna, m.m. Sommeren 2019 åpner Øs琀昀oldbadet et eget utendørs anlegg med stort svømmebasseng og 昀椀ne utearealer. Askim
er et a琀琀rak琀椀vt sted å bo for pendlere, med regelmessige tog- og bussavganger 琀椀l Oslo og Follo. Med bil er det i dag ca. 45 minu琀琀er 琀椀l Oslo.

Beliggenhet

O昀昀entlig adkomst

Adkomstvei

O昀昀entlig

Tilknytning vann

O昀昀entlig

Tilknytning avløp

Regulert 琀椀l boligformål

Regulering

Andel av 17.134,5 m2 eiet tomt. Tomten er godt opparbeidet med steinlagt adkomst og asfalterte bilopps琀椀llingsplasser. Den har romslige
plenarealer og beplantningen består av diverse prydvekster og hekk. I 琀椀llegg er det opparbeidet med si琀琀egrupper og lekeområder. Tomten er
barnvennlig.

Om tomten

Andelsleilighet i i boliblokk med tre etasjer pluss kjeller. Leiligheten ligger i tredje etasje. Leiligheten er på 74 m2 Primær-rom. Det er to boder i
kjeller på 1 m2 og 3 m2.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
1 950 000

År
2019

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

IF skadeforsikring SP587057

Kommentar
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 15.07.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgå琀琀 Nei

Infoland.no 13.07.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer 13.07.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 13.07.2025 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.

 

 

 

 

Museumsveien 32 A, 1809 ASKIM
Gnr 52 - Bnr 519
3118 INDRE ØSTFOLD

KJESERUD BOLIGTAKST

1831 ASKIM
Granholtveien 2

Tilstandsrapportens avgrensninger

13421-1378Oppdragsnr.: 08.07.2025Befaringsdato: Side: 18 av 19

46




 

 

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/VF5889

 

 

 

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


 

Museumsveien 32 A, 1809 ASKIM
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KJESERUD BOLIGTAKST

1831 ASKIM
Granholtveien 2

Tilstandsrapportens avgrensninger
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Mysen og Rakkestad

Oppdragsnr.

1113250150

Selger 1 navn

Kim Ngan Thi Dinh

Gateadresse

Museumsveien 32A

Poststed

ASKIM

Postnr

1809

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2019

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 5

Antall måneder 10

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Og skadeforsikring

Polise/avtalenr. SP787057

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Initialer selger: KNTD 1

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

113
25

01
50

48



2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

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

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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






























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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

 

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

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

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

 

 

 

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

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

Det innkalles til ordinær generalforsamling i Museumsveien Borettslag

Tid og sted: Onsdag 30.04.2025 kl. 18:00 - Grøtvedt Menighetssenter

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2024

3 Årsmelding 2024

4 Godtgjørelse til styret

5 Andre saker  

    5.1 Forprosjekt tilknyttet ladepunkter for elbil

    5.2 Forprosjekt rør og energikartleggingsanalyse

    5.3 Endring av vedtekter antall varamedlemmer

6 Valg

    6.1 Valg av medlemmer til styret

    6.2 Valg av varamedlemmer til styret

    6.3 Valg av valgkomite  

En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan være fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 første ledd.  

Side 1 av 18
64



Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinær generalforsamling

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

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2024 godkjennes.

Årsmelding 20243.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styrehonorar på kr. 150.000,- godkjennes

Andre saker 5.

Forprosjekt tilknyttet ladepunkter for elbil5.1

Forslag til vedtak:

Styret har grunnet etterspørsel fra flere andelseiere gjennomført et forprosjekt
knyttet til å etablere ladepunkter for elbil. Prospekt og prisoverslag for ladeanlegget
vil presenteres på generalforsamling.

Videre stemmes det over om generalforsamlingen ønsker at styret skal gå videre med
dette prosjektet.

Styret ønsker å få fullmakt til å gå videre med prosjektet.

Forprosjekt rør og energikartleggingsanalyse5.2

Forslag til vedtak:

Gjennom arbeidet med vedlikeholdsplanen ble det ytret bekymring vedrørende
tilstanden på borettslagets rørsystem. Temaet kom også opp under fjorårets
generalforsamling, ettersom det engasjerer mange.

Styret har tatt informasjonen, samt bekymringene på alvor og satt i gang et
forprosjekt knyttet til rørsystemet. I samarbeid med USBL har vi oppdaget at rørene
ikke er i noen god tilstand og at de dermed trenger å fornyes.

Under årets generalforsamling får vi besøk av USBL som vil komme med informasjon
knyttet til forprosjektet, samt energikartleggingsanalysen.

Kun til informasjon.
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Endring av vedtekter antall varamedlemmer5.3
8. Styret og dets vedtak

8-1 styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 4 andre
medlemmer med 5 varamedlemmer.

Endre til:

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 4 andre
medlemmer med 3 varamedlemmer.

Valg6.
Sittende styre består av:

Styreleder, Victoria Marlene Ruud
Styremedlem, Bjørg Jeanette Nedberg
Styremedlem, Lejla Pecanac
Styremedlem, Morten Haugen
Varamedlem, Liss Iren Hansen
Varamedlem, Mark Ryan Garaza
Varamedlem, Jakub Miroslaw Glogowski
Varamedlem, Sanja Markoska

Valg av medlemmer til styret6.1
Styremedlemmer Terje Rune Martinsen og Bjørg Jeanette Nedberg er på valg.

Valgkomitéens innstilling til styremedlemmer er: Bjørg Jeanette Nedberg, Jakub
Miroslaw Glogowski og Mohammede Ahmed Abdi.

Valg av varamedlemmer til styret6.2
Varamedlemmer Mark Ryan Garaza, Jakub Miroslaw Glogowski, Liss Iren Hansen og
Sanja Markoska er på valg.

Terje Høiby stiller som kandidat til varamedlem.

Valg av valgkomite 6.3
Valgkomitéen består nå av Morten Haugen, Erling Karlsen og Anna Veronica Grønlund.
Valgkomiteen velges for 1 år.
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Årsregnskap 2024 Museumsveien Borettslag

Disponible midler
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Disponible midler fra foregående årsregnskap 2 617 2942 711 840

B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 94 547-1 070 301

B. Årets endring disponible midler 94 547-1 070 301
C. Disponible midler 2 711 8401 641 539

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 2 860 2341 763 662
Kortsiktig gjeld -148 394-122 123

C. Disponible midler 2 711 8401 641 539

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024 Museumsveien Borettslag

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 4 300 6002 983 5882 712 4082 983 3921
Sum leieinntekt 4 300 6002 983 5882 712 4082 983 392
Annen inntekt
Diverse inntekt 006 00002
Sum annen inntekt 006 0000

Sum inntekt 4 300 6002 983 5882 718 4082 983 392

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 74 86074 82376 77175 9253
Styrehonorar 150 000150 000156 000150 0003
Driftskostnad
Energikostnad 28 00030 00028 07629 968
Kostnad eiendom/lokale 341 000284 235268 088349 7225
Kommunale avgifter/renovasjon 1 600 0001 250 0001 111 6691 412 610
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 44 8001 8001 80044 5266
Verktøy, inventar og driftsmateriell 7 2008 0009 3526 3567
Reparasjon og vedlikehold 907 000173 00063 1161 053 9338
Revisjonshonorar 10 0009 4179 4099 851
Forretningsførerhonorar 192 500185 273184 636185 274
Andre honorar 6 0006 1536 0006 3259
Kontorkostnad 2 0001 6001 5840
TV/bredbånd 502 000490 000466 437489 254
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 2 0002 0002 449199
Kontingent og gaver 30 80028 80028 80031 133
Forsikring 319 500293 000272 469289 056
Andre kostnader 8 6006 6006 0978 82210

Sum kostnad 4 226 2602 994 7012 692 7544 142 953

Driftsresultat 74 340-11 11325 654-1 159 561

FINANSPOSTER

Renteinntekt 60 00040 00068 89289 260

Netto finansposter -60 000-40 000-68 892-89 260

Årsresultat 134 34028 88794 547-1 070 301

Overført til/fra annen egenkapital 0094 547-1 070 301
SUM OVERFØRINGER 0094 547-1 070 301
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20232024

Balanse 2024 Museumsveien Borettslag

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Tomter 125 968125 9684
Bygninger 7 173 7907 173 7904
Påkostninger 8 174 0308 174 0304
Garasjer 3 0003 0004

Sum anleggsmidler 15 476 78815 476 788

Omløpsmidler

Fordringer
Restanse felleskostnader 21 3935 230
Forskuddsbetalte kostnader 316 152330 371

Bankinnskudd og kontanter
Innestående bank 2 522 6891 428 061

Sum omløpsmidler 2 860 2341 763 662

SUM EIENDELER 18 337 02217 240 450
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20232024

Balanse 2024 Museumsveien Borettslag

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 9 6009 600
Sum innskutt egenkapital 9 6009 600

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 16 355 02815 284 727
Sum opptjent egenkapital 16 355 02815 284 727

Sum egenkapital 16 364 62815 294 32711

Gjeld

Langsiktig gjeld
Borettsinnskudd 1 824 0001 824 000
Sum langsiktig gjeld 1 824 0001 824 000

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 2 3770
Leverandørgjeld 115 497110 968
Skyldig off. myndigheter 3 1002 096
Annen kortsiktig gjeld 27 4209 059
Sum kortsiktig gjeld 148 394122 123

Sum gjeld 1 972 3941 946 123

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 18 337 02217 240 450

Pantstillelser 1 824 0001 824 00012

Sted:_______________________               Dato:_______________

Victoria Marlene Ruud
Styreleder

Morten Haugen
Styremedlem

Bjørg Jeanette Nedberg
Styremedlem

Lejla Pecanac
Styremedlem
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Noter årsregnskap 2024 Museumsveien Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
årsregnskap og årsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 år og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader,
mens påkostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

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

Skattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.
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Noter årsregnskap 2024 Museumsveien Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20232024

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 2 711 8082 983 392
  3617 Deponi Posten Norge 6000

Sum 2 712 4082 983 392

Note 2 - Andre driftsinntekter
20232024

  3990 Andre driftsinntekter 6 0000

Sum 6 0000

Note 3 - Lønnskostnader og styrehonorar
20232024

  5100 Fast lønn til ansatte fra lønnssystemet 42 00042 000
  5150 Påløpne feriepenger 6 0066 006
  5400 Arbeidsgiveravgift 27 91827 072
  5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra lønnssystemet 847847
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 156 000150 000

Sum 232 771225 925

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall årsverk sysselsatt: 0,08

Note 4 - Varige driftsmidler
Påkostn. bygningerTomterGarasjerBygninger

Anskaffelseskost pr.01.01 : 8 174 030125 9683 0007 173 790
Årets tilgang : 0000
Årets avgang : 0000

Anskaffelseskost pr.31.12: 8 174 030125 9683 0007 173 790

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0000

Bokført verdi pr.31.12: 8 174 030125 9683 0007 173 790

Anskaffelsesår : 1994197019701970
Antatt levetid i år :

Borettslaget består av 96 andeler.
Eiendommer er oppført på g.nr 52, b.nr 519 i Indre Østfold kommune. Eiertomt på 17134,5 kvm.
Borettslagets eiendommer er forsikret i IF skadeforsikring. Polise nr. SP587057
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Noter årsregnskap 2024 Museumsveien Borettslag

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler
20232024

  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 62 56965 948
  6361 Fast renhold 150 917164 375
  6391 Snømåking/strøing/feiing 51 784115 400
  6392 Containerleie/tømming 4500
  6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 2 3693 999

Sum 268 088349 722

Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20232024

  6420 E-post i Bonabo, Bevar vedlikehold 042 726
  6450 Leie parkering 1 8001 800

Sum 1 80044 526

Note 7 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20232024

  6500 Verktøy og redskaper 7 0000
  6540 Inventar 01 489
  6550 Lyspærer, lysrør, sikringer o.l. 2 0084 358
  6552 Driftsmateriell 344509

Sum 9 3526 356

Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
20232024

  6601 Vedlikehold bygg 025 108
  6602 Vedlikehold VVS 11 33318 236
  6603 Vedlikehold elektro 0248 276
  6613 Vedlikehold grøntanlegg/lekeplasser/uteområde 32 4000
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 13 5311 688
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 0760 625
  6641 Malerarbeider 2 5350
  6648 Vedlikehold dører og porter 3 3170

Sum 63 1161 053 933

Konto 6621: Nye porttelefoner
Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygningene.

Note 9 - Andre honorar
20232024

  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 6 0006 325

Sum 6 0006 325

Konto 6714:  tilleggsavtale for lønnskjøring.

2605 Museumsveien Borettslag Org. nr. 952824457

Side 10 av 18 73



Noter årsregnskap 2024 Museumsveien Borettslag

Note 10 - Andre kostnader
20232024

  7718 Fellesarrangement 0167
  7719 Møter, div. styret 3 7004 145
  7720 Generalforsamling/Årsmøte 1 1001 572
  7770 Betalingskostnader 125101
  7773 Omkostninger innkreving 1 1592 837
  7792 Øredifferanse 130

Sum 6 0978 822
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Noter årsregnskap 2024 Museumsveien Borettslag

Note 11 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 9 60009 600
Sum innskutt egenkapital 9 60009 600

Opptjent egenkapital
Årets resultat 15 284 727-1 070 30116 355 028
Sum opptjent egenkapital 15 284 727-1 070 30116 355 028

Sum egenkapital 15 294 327-1 070 30116 364 628

Note 12 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2024

Innskuddskapital 1 824 000

Boligselskapets pantesikrede gjeld 1 824 000
Bokført verdi av pantsatt eiendom 15 476 788

Borettslagets bokførte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
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Resultat og balanse med noter for Museumsveien Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Museumsveien Borettslag

Styreleder Victoria Marlene Ruud (sign.) 05.03.2025
Styremedlem Bjørg Jeanette Nedberg (sign.) 04.03.2025
Styremedlem Lejla Pecanac (sign.) 04.03.2025
Styremedlem Morten Haugen (sign.) 03.03.2025
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KPMG AS 

Dr. Hansteins gate 9 
3044 Drammen 

Telephone +47 45 40 40 63 

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 
 
 
Til generalforsamlingen i Museumsveien Borettslag 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Museumsveien Borettslag 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, og 

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

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter 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. 

Pe
nn

eo
 d

oc
um

en
t k

ey
: 2

V5
6P

-W
TD

24
-J

1Y
EV

-5
VL

M
8-

Q
H

2G
S-

3X
VV

2

Side 14 av 18
77



 

 

2 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

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 intern 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 om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, 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 frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at 
borettslaget ikke kan fortsette 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 innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
 Pernille Grinden 
Statsautorisert revisor  

(elektronisk signert) 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

Avventer
signering

PPeerrnniillllee  GGrriinnddeenn
SSttaattssaauuttoorriisseerrtt  rreevviissoorr
På vegne av: KPMG AS
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Årsmelding 2024 - Museumsveien Borettslag

Styresammensetning
Styret har etter generalforsamling 2024 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Victoria Marlene Ruud
Styremedlem, Bjørg Jeanette Nedberg
Styremedlem, Lejla Pecanac
Styremedlem, Morten Haugen
Varamedlem, Liss Iren Hansen
Varamedlem, Mark Ryan Garaza
Varamedlem, Jakub Miroslaw Glogowski
Varamedlem, Sanja Markoska

Styret i Museumsveien Borettslag består av 3 kvinner og 1 mann.

Virksomhetens art
Museumsveien Borettslag er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og har
til formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Museumsveien
Borettslag ligger i Indre Østfold kommune, og har organisasjonsnummer 952824457

Museumsveien Borettslag består av 96 boliger og ingen næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.  

Forsikring
Museumsveien Borettslag er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP587057.
Skade på bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjøres til styret med informasjon om årsak til skade.

Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkostnader
hvis en leilighet blir ubeboelig som følge av en dekningsmessig skade.

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

Museumsveien Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes
krav innen helse, miljø og sikkerhet.
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Styrets arbeid
Under fjorårets generalforsamling ble det valgt nytt styre, med ny styreleder i spissen.
Styret har gjennomført 9 møter og behandlet 63 saker.  

Styret i Museumsveien borettslag arbeider kontinuerlig for borettslagets beste. Saker
behandles løpende og i henhold til gjeldende lovverk.  

Store deler av styrets arbeid dette året har gått til å kartlegge byggenes tilstand, samt
iverksette tiltak ved behov. I den sammenheng har det blitt utviklet en 10års-plan for
vedlikehold.

Det har i løpet av året blitt gjennomført følgende prosjekter:  

Bytte av porttelefoner•
Bytte av elektriske hovedtavler•
Etablert ny lekeplass•
Utviklet nettside•
Holdt brannmøte•
Ivaretatt HMS etter forskriftene•

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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







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


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
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

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

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

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




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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Museumsveien Borettslag onsdag 30.04.2025 kl. 18:00 -
Grøtvedt Menighetssenter.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Steinar Olsen, Usbl

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Victoria Marlene Ruud

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Jeanette Nedberg

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmøtte med stemmerett: 27

Antall fremlagte fullmakter: 4

Totalt: 31

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av årsregnskap 20242.
Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.
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Vedtak:
Årsregnskapet for 2024 ble gjennomgått.  

Vedtak: Godkjent

Årsmelding 20243.

Vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styrehonorar på kr. 150 000,- ble godkjent.

Andre saker5.

Forprosjekt tilknyttet ladepunkter for elbil5.1

Vedtak:

Styret har grunnet etterspørsel fra flere andelseiere gjennomført et forprosjekt knyttet til
å etablere ladepunkter for elbil. Prospekt og prisoverslag for ladeanlegget vil presenteres
på generalforsamling.

Videre stemmes det over om generalforsamlingen ønsker at styret skal gå videre med
dette prosjektet.

Styret jobber med alternative løsninger og saken vil tas opp på et infomøte til høsten.

Forprosjekt rør og energikartleggingsanalyse5.2

Vedtak:

Gjennom arbeidet med vedlikeholdsplanen ble det ytret bekymring vedrørende tilstanden
på borettslagets rørsystem. Temaet kom også opp under fjorårets generalforsamling,
ettersom det engasjerer mange.

Styret har tatt informasjonen, samt bekymringene på alvor og satt i gang et forprosjekt
knyttet til rørsystemet. I samarbeid med USBL har vi oppdaget at rørene ikke er i noen
god tilstand og at de dermed trenger å fornyes.

Under årets generalforsamling får vi besøk av USBL som vil komme med informasjon
knyttet til forprosjektet, samt energikartleggingsanalysen.

Tatt til orientering.

Endring av vedtekter antall varamedlemmer5.3
8. Styret og dets vedtak

8-1 styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 4 andre medlemmer
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Vedtak:

med 5 varamedlemmer.

Endre til:

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 4 andre medlemmer
med 3 varamedlemmer.

Vedtatt.

Valg6.

Valg av medlemmer til styret6.1

Vedtak:

Styremedlemmer Terje Rune Martinsen og Bjørg Jeanette Nedberg er på valg.

Valgkomitéens innstilling til styremedlemmer er: Bjørg Jeanette Nedberg, Jakub Miroslaw
Glogowski og Mohammede Ahmed Abdi.

Benkeforslag på generalforsamlingen: Torill Bergene.  

Valgt ble: Jakub Miroslaw for 2 år.

Valgt ble: Torill Bergene for 2 år.

Valg av varamedlemmer til styret6.2

Vedtak:

Varamedlemmer Mark Ryan Garaza, Jakub Miroslaw Glogowski, Liss Iren Hansen og Sanja
Markoska er på valg.

Terje Høiby stiller som kandidat til varamedlem.

Valgt ble: Liss Iren Hansen for 1 år.

Valgt ble: Sanja Markoska for 1 år.

Valgt ble: Terje Høiberg for 1 år.

Valg av valgkomite 6.3

Vedtak:

Valgkomitéen består nå av Morten Haugen, Erling Karlsen og Anna Veronica Grønlund.
Valgkomiteen velges for 1 år.

Valgt ble: Anne Amalie Smeland, Marit Jacobsen, Eskild Jørgensen, Jorunn Paulsen og
Erling Karlsen.

\
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Jeanette Nedberg (sign.)Steinar Olsen  (sign.) 
Møteleder Protokollvitne
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©Norkart 2025

07.07.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1500Indre Østfold kommune

52/519

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Museumsveien 32A

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Nabolagsprofil
Museumsveien 32A - Nabolaget Korsegård - vurdert av 41 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Museumsveien 1 min
Linje 40, 41, 400, 403 0.1 km

Askim stasjon 20 min
Linje R22 1.7 km

Oslo Gardermoen 1 t 17 min

Skoler

Grøtvedt skole (1-7 kl.) 3 min
288 elever, 16 klasser 0.2 km

Korsgård skole (1-7 kl.) 12 min
306 elever, 21 klasser 1 km

Askimbyen skole (1-7 kl.) 4 min
249 elever, 17 klasser 2 km

Askim ungdomsskole (8-10 kl.) 23 min
644 elever, 34 klasser 1.9 km

Askim videregående skole 7 min
850 elever, 47 klasser 2.9 km

Mysen videregående skole 17 min
800 elever, 50 klasser 13 km

Ladepunkt for el-bil

Circle K Askim 15 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling

15
 %

14
.1

 %
14

.5
 %

9 
%

7.
9 

%
7.

2 
% 17

.6
 %

17
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 %
21
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 %

40
 %
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 %

38
.9

 %

18
.3

 %
20

.1
 %

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
Korsegård 1 391 607

Askim 14 866 6 893

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Askim Solkollen barnehage (1-5 år) 5 min
30 barn 0.4 km

Eid barnehage (0-5 år) 7 min
130 barn 0.6 km

Trippestadlia barnehage (1-5 år) 11 min
125 barn 0.9 km

Dagligvare

Rema 1000 Korsegården 7 min

Coop Extra Askim 15 min
Post i butikk, PostNord 1.3 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. Sykkel

Støynivået
Lite støynivå 88/100

Trafikk
Lite trafikk 83/100

Gateparkering
Lett 83/100

Sport

Grøtvet skole 4 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.3 km

Sørlia - balløkke 5 min
Ballspill 0.4 km

Family Sports Club Askim 15 min

Fitnesspoint Askim 18 min

Boligmasse

56% enebolig
15% rekkehus
13% blokk
15% annet

Varer/Tjenester

Askimtorget 17 min

Vitusapotek Askim 14 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

24% i barnehagealder
39% 6-12 år
16% 13-15 år
22% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Korsegård
Askim
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 32% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 14% 9%

Enke/Enkemann 5% 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

90



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

91



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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8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
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9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 
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11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
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Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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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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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
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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

Museumsveien 32A
1809 ASKIM

Aktiv Eiendomsmegling
Tommy Skullerud

924 89 055
tommy.skullerud@aktiv.no 

 




