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Flott enderekkehus over 3  
plan med garasje og hage  
‑ 2 markterrasser 

Velkommen til Åsenhagen 76A!
Flott og praktisk enderekkehus over to etasjeplan og kjeller. Solrik 
uteplass ved kjøkken og solrik markterrasse ved stue. Eiendommen 
ligger på Skedsmokorset i et tilbaketrukket og meget barnevennlig 
boligområde. Bestående av rekkehus og lavblokker. Umiddelbar 
nærhet til barnehager, skole og kort vei til dagligvareforretninger, 
kjøpesentre og offentlig kommunikasjon.

Boligen kan skryte av:
‑3 soverom
‑2 markterrasser
‑Hage
‑Peis
‑Garasjeplass
‑Varmepumpe
‑Stor stue med flere soner
‑Nærhet til det meste
‑Kjeller med potensiale

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 4 700 000,‑
Fellesgjeld: Kr 106 547,‑
Omkostn.: Kr 9 122,‑
Total ink omk.: Kr 4 815 669,‑
Felleskostn.: Kr 5 036,‑
Selger: Sven Erik Bergerud

Salgsobjekt: Rekkehus
Eierform: Andel
Byggeår: 1969
BRA‑i/      BRA Total  184/      184 kvm
Tomtstr.: 42476 m²
Soverom: 3
Antall rom: 4
Gnr./      bnr. Gnr. 56, bnr. 44
Andelsnr.: 26
Oppdragsnr.: 1007240180

Henrik Ernesto Øygarden
Jurist/       Eiendomsmegler/       Partner

Mobil 480 95 859
E‑post henrik.ernesto.oygarden@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien 
Frognerveien 22, 0263 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 184 m²
BRA totalt: 184 m²
TBA: 41 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑i: 45 m² Kjellerstue, gang, toalett, vaskerom, bod

1. etasje
BRA‑i: 78 m² Vindfang, gang, kjøkken med spiseplass, spisestue, stue

2. etasje
BRA‑i: 61 m² Trappegang, 3 soverom , dusjbad/ wc, Kott 

TBA fordelt på etasje
1. etasje
41 m² Terrasser

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Alle areal er ca. mål og er oppmålt/ kontrollmålt på stedet. Areal oppgis alltid i hele 
kvadratmeter i rapporten, og grunnet avrundingsmetoder kan avvik på opptil +/ ‑ 2% 
forekomme. Alle arealer er oppmålt med håndholdt lasermåler, og gjelder for det 
tidspunkt oppmålingen fant sted.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
42476 m²
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Tomtebeskrivelse
Hellebelagt uteplass ved kjøkkenet. Inngjerdet og pent opparbeidet og beplantet hage 
med plener og diverse prydbusker.

Beliggenhet
Praktisk enderekkehus over to etasjeplan og kjeller. Solrik uteplass ved kjøkken og 
solrik markterrasse ved stue. Eiendommen ligger på Skedsmokorset i et tilbaketrukket 
og meget barnevennlig boligområde. Bestående av rekkehus og lavblokker. Umiddelbar 
nærhet til barnehager, skole og kort vei til dagligvareforretninger, kjøpesentre og 
offentlig kommunikasjon.

Adkomst
Adkomst fra Åsenhagen. Det vil bli skiltet ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært rekkehus og småhusbebyggelse i området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Åsenhagen barnehage, Korshagen kommunale barnehage og Vardeåsen barnehage.

Skolekrets
Åsenhagen skole, Lillestrøm videregående skole

Offentlig kommunikasjon
Buss: Åsenhagen skole med linje 400 og 400E ca 300 m
Tog: Leirsund stasjon med linje R13 ca 5,6 km

Bygningssakkyndig
Jan Nicolai Vedeler Aamot

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Vegger er oppført i plasstøpte betongkonstruksjoner og isolerte stenderverk/  
bindingsverkskonstruksjoner, utvendig belagt med trepaneler. Ut fra de stedlige forhold 
antas bygningen å være fundamentert på løsmasser. Grunnmur av plasstøpt betong/  
betongkonstruksjoner.

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er/  har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Ja
Beskrivelse: under Hans sine herjinger i 2023
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Kjenner du til om det er/  har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller 
fuktmerker i underetasje/  kjeller?
Ja
Beskrivelse: etter Hans herjinger 2023

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/  eller andre installasjoner (f.
eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja
Beskrivelse: nytt sikringsskap i 1994

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/  garasje/  tak/  fasade?
Svar Ja, kun av faglært
Beskrivelse: ny papp på utbygg 2016
Arbeid utført av: husker ikke

Tilleggskommentar
kjelleren er ikke pusset opp etter uværet Hans

Innhold
Boligen er et enderekkehus over 3 plan inkl kjeller med garasje i rekke, hageflekk bak 
boligen, to markterrasser samt bod. Her har du alt du trenger!
1. etasje inneholder vindfang, gang, kjøkken med spiseplass, spisestue, stue.
2. etasje inneholder trappegang, 3 soverom , dusjbad/  wc, kott.
Kjeller inneholder kjellerstue, gang, toalett, vaskerom, bod.

Standard
Vinduer:
Malt vindusramme og vinduskarm i tre med 3‑lags isolerglass i kjeller (2014/  2015) og 
2. etasje (2023).

Dører:
Inngangsdør med malte overflater og glassfelt. Malte dørrammer, dørkarmer og 
dørblader i tre med 3‑lags isolerglass på terrassedør. Innvendige dører med malte 
glatte overflater.

Terrasse:
Solrik hellebelagt uteplass ved kjøkken og inngang til boligen. Uteplassen inkl. trapp er 
oppmålt til ca. 20m2. 
Markterrasse med malte og beisede tretremmer med utgang fra stue og direkte 
adkomst til/  fra hage. Terrassen er oppmålt til ca. 21m2., hvorav ca. 4m2. er 
overbygget. Eldre markise. 

Gulv:
Gulv i utvendig bod er belagt med laminatbelegg. Gulv i kjeller består av flisbelagte 
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overflater i kjellerstue og ellers malte betongdekker. Gulv på kjøkken, stuer og soverom 
er belagt med laminatbelegg. Kortvinyl på et soverom.

Vegger:
Trepaneler med ubehandlede og malte overflater i bod og vindfang. Platebelagte 
vegger med malte tapeter og malt glassfiberstrie på kjøkken, stuer og soverom.

Himling:
Trepaneler med ubehandlede og malte overflater. Nedforede gipsplater med pussede 
og malte overflater og lyskasser med spotter i kjellerstue. Malte betonghimlinger 
mellom kjeller, 1. og 2. etasje i iden opprinnelige
hoveddelen.

Pipe og ildsted:
Pipestokk antas å være oppført i elementsten/  teglsten med pussede og malte 
overflater. Peisovn med glassdør og gnistfanger på gulv i stue.

Innvendige trapper:
Lukket tretrapp med håndløper på vegg mellom kjeller og 1. etasje. Lakkerte trinn. Åpen 
tretrapp med rekkverk med håndløper mellom 1. og 2. etasje. Teppebelagte trinn.

Garderober, hyller og reoler:
Klesheng i vindfang. Garderobeskap med klesheng, hyller og skyvedører i trappegang 
og hovedsoverom i 2. etasje.

Toalett/  vaskerom kjeller:
Toalett og vaskerom er ikke videre vurdert på bakgrunn av vannlekkasje. Toalett og 
vaskerom og toalett har behov for renovering.

Bad:
Malt glassfiberstrie. Pussede og malte himlinger. Linoliumsbelegg på gulv. 
Veggkonstruksjoner på dusjbad/  wc forventes å være utforet med gisp/  baderomsplater 
med malt glassfiberstrie. Åpent sluk i gulv under servantskap. Synlige stålsluk med 
vannlås fastskrudd i underliggende linoliumsbelegg. Røroppstikk under dusjkabinett. 
Dusjbad/  wc er utstyrt og innredet med servantskap med profilerte fronter Heldekkende 
servant med 1‑greps blandebatteri. Veggskap med profilerte fronter, veggspeil og 
overbelysning. Gulvmontert toalett. Frisstående lukket dusjkabinett. Naturlig avtrekk 
med ventil i vegg og gjennomluftsspalte under dørbladet.

Kjøkken:
Kjøkkeninnredning med benkestammer, veggstammer og høyskap med profilerte 
fronter (kjøkkenet er fornyet i 2008 iflg. eier). Veggfliser. Laminerte benkeplater. Nedfelt 
oppvaskkum i børstet rustfritt stål med 1‑greps blandebatteri. Avsatt plass for 
kjøleskap, komfyr og oppvaskmaskin. Integrert avtrekksventilator. Praktisk 

7Åsenhagen 76A



gjennomgangskjøkken med spiseplass. Integrert avtrekksventilator i veggskap med 
direkte utsug.

Vannledninger:
Synlige og åpne malte kobberør.

Avløpsrør:
Innvendige avløpsrør i støpejern og plast.

Ventilasjon:
Naturlig ventilasjon med veggventiler, vinduer og luftespalter i vindusrammer.

Varmtvannstank:
Gulvmontert varmtvannsbereder på vaskerom i kjeller.

Varme:
Elektrisk oppvarming med varmepumpe og panelovner. Varmepumpe, inndel i 
spisestue og utedel montert på overbygget terrasse. Varmepumpen er montert i 2014 
iflg. eier.

Elektrisk anlegg:
Åpent elektrisk spredernett. Sikringsskap med automatsikringer plassert i vindfang.

Info fra takstmann:
Enderekkehus over to etasjer og kjeller. Boligen er pent holdt og oppusset, dog med 
behov for noe oppgradering og kosmetisk oppussing. Våtrommet er av 
opprinnelsesdato og har behov for oppgraderinger. Boligens kjeller ble under uværet 
Hans (2023) utsatt for vanninntrengning/  vannlekkasje. Kjeller er pt. ikke renovert. Gulv 
består hovedsakelig av åpne konstruksjoner, fliser på gulv i kjellerstue, ellers malt/  
ubehandlet betongdekke. Vegger består av åpne trekonstruksjoner, dels innlagt 
isolasjon. Kjelleren renset for konstruksjoner/  bygningsmateriell som ble utsatt for 
vanninntrengning/  vannlekkasje. Kjelleren er uttørket, og nye eier kan sluttføre 
renoveringsarbeidene. Det er utarbeidet skaderapport i regi av borettslagets 
forsikringsselskap. Denne rapporten er ikke fremvist.

Forhold som har fått tilstandsgrad 3:
‑Generell vaskerom,toalett
‑Sluk, membran og tettesjikt bad 2. etasje

Forhold som har fått tilstandsgrad 2:
‑Veggkonstruksjon
‑Vinduer
‑Balkongdør/  terrassedør
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‑Overflater gulv
‑Overflater vegger og himling
‑Etasjeskille/  gulv mot grunn
‑Radon
‑Innvendige trapper
‑Innvendige dører
‑Overflater vegger og himling bad 2.etasje
‑Overflater gulv bad 2.etasje
‑Vegger, membran og tettesjikt bad 2. etasje
‑Sanitærutstyr og innredning bad 2. etasje
‑Ventilasjon bad 2.etasje
‑Innredning kjøkken
‑Vannledninger
‑Avløpsrør
‑Ventilasjon
‑Elektrisk anlegg

For komplett oversikt se vedlagt tilstandsrapport.

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

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

TV/ Internett/ Bredbånd
Per 01.11.2022 er borettslaget med i sameiet Åsenhagen Fiber som er eiet i fellesskap 
av de 454 Usbl borettslagsleilighetene på Åsenhagen.
Det er installert digitalt fibernett som gir mulighet for leveranse av både TV, Internett og 
telefoni i samme system. Innholdsleverandør er Viken Fiber ‑ Altibox, og bestilling av 
tjenester gjøres på www.vikenfiber.no eller tlf 21 45 45 00. Vi tar forbehold om 
endringer. For nærmere opplysninger ta kontakt med styret i borettslaget.

Parkering
Parkering i felles garasjerekke. Garasje nr. 86. 

Styret har inngått en avtale med Østlandske parkering i en prøveperiode på 1 år. 
Oppstart ble 1.12.23 og skilter er satt opp. De vil håndheve uteparkeringen og 
kjøreveiene og dette vil forhåpentlig rydde litt i parkeringen ute. Gjesteparkeringer 
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registreres på nettsted www.ostlandskeparkering.no – med følgende pålogging;
Brukernavn: Åsenenga borettslag
Passord: Åsenenga1234
Spørsmål og kontakt Østlandske henvendelse på tlf 45684841.

Forsikringsselskap
Gjensidige

Polisenummer
89120321

Diverse
Motorvarmer kan leies hver vinter ved å kontakte styret.

Det er vedtatt på generalforsamlingen våren 2015 at det ikke er tillatt å lade El‑biler i 
garasjens strømuttak eller andre felleskontakter.

Anledning til utvendig påbygning/  fasadeendring: Andelseiere må velge et av angitte 
faste alternative utbyggingsalternativer, og man må undertegne egen kontrakt (kontakt 
styret i borettslaget) før man starter byggearbeider.

Ny nettside for borettslaget: www.asenenga.no

Boligen vil først kunne bli registrert på kjøper(e) etter at medlemskap er betalt. Iht. 
borettslagsloven av 6.6.2003 § 5‑2, (4) skal alle som er medeiere i en andelsbolig ha 
egne medlemskap i boligbyggelaget.

Det har vært vannskade i kjeller, se vedlagt skaderapport i salgsoppgave samt 
kostnadsoversikt/  tilbud fra entreprenør. Kjøper av rekkehuset overtar risikoen og 
kostnadene for å få kjelleren ferdigstilt og godkjent i henhold til forskriftskrav.

Energi
Oppvarming
Elektrisk med varmepumpe og panelovner. 

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt
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Borettslaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 700 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 404 693

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 5 337 832

Formuesverdi sekundær år
2022

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

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Avdrag felleslån: 126,‑
Renter felleslån: 194,‑
Avdrag felleslån 2: 233,‑
Renter felleslån 2: 298,‑
Felleskostnader: 2 905,‑
Måler: 208 Kaldt vann: Enhet: 208/ 86 ( 20801 ‑ 86) 696,‑
Objekt: GARASJE, 208/ 86 ( 259 ‑ 86 ) 584,‑

I tillegg dekkes forretningsførsel, felles strøm og forsikring, kommunale avgifter og 
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generell drift og vedlikehold.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 036

Andel Fellesgjeld
Kr 106 547

Fellesgjeld pr. dato
23.09.2024

Andel fellesformue
Kr 62 459

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Borettslaget
Borettslagsnavn
Åsenenga Borettslag

Organisasjonsnummer
948608847

Andelsnummer
26

Om borettslaget
Borettslaget består av 108 andeler.

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: 16364438293, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 23.09.2024: 5.64% pa.
Antall terminer til innfrielse: 68
Saldo per 23.09.2024: 4 508 827
Andel av saldo: 42 057
Første termin/ første avdrag: 30.12.2021 ( siste termin 30.06.2041 )

Lånenummer: 12128466612, DNB Boligkreditt AS v/ DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 23.09.2024: 5.64% pa.
Antall terminer til innfrielse: 60
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Saldo per 23.09.2024: 6 913 889
Andel av saldo: 64 490
Første termin/ første avdrag: 30.09.2014 ( siste termin 30.06.2039 )

Sikringsordning fellesgjeld
Boligsameiet er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er i Klare Finans AS og 
vilkårene er åpent tilgjengelig på deres hjemmesider. 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
Medlemmer av boligbygglaget har forkjøpsrettt. Forkjøpsretten er utlyst på forhånd. 
For de som har meldt forkjøpsrett er fristen 5 hverdager for å benytte forkjøpsretten 
etter at boligbyggelaget har fått melding om salg. Dersom aksept av bud skjer mer enn 
3 måneder etter at varsel om forhåndsutlysing ble sendt boligbyggelaget, må 
forkjøpsretten utlyses på nytt. Det vil da kunne gå noe lenger tid før forkjøpsretten er 
avklart. Kontakt megler dersom det er behov for ytterligere informasjon. 

Regnskap/ budsjett
Årsresultat for 2023 var kr 1 192 919,‑
Budsjett for 2024 er kr 592 808,‑
Disponible midler pr 31.12.23 var kr 4 610 880,‑

Borettslaget gjennomførte sist høst en ekstraordinær generalforsamling hvor det ble 
vedtatt å gå til søksmål mot Lillestrøm kommune for feil utregnet eiendomsskatt. 
Advokatfirma Deloitte fører saken for oss og 2 andre borettslag. De har gående en sak 
mot Elverum kommune hvor de har fått gjennomslag og medhold i tingretten og i 
lagmannsretten. Elverum kommune anket til høyesterett og saken ble avvist og det vil 
si avgjørelsen står.. Vår sak er berammet 6. og 7. juni 24. Det siste som har skjedd i 
kommunen etter politiske skifte er at eiendomsskatten er foreslått redusert og etter 
hvert skal utfases i ny budsjettperiode. Vi venter i spenning på dette og utvikling innen 
søksmålet. Vi vil komme med oppdatert informasjon når vi vet mer.

Vannlekkasje kjellere.
I august fikk vi besøk av uværet Hans og en rekke leiligheter med kjellere fikk store 
vannlekkasjer. Styrets representanter med ansvar for forsikring har hatt mye arbeid 
med dette. Forsikringsselskapet Gjensidige hvor bygningsskade er forsikret har ganske 
nylig gjennomført og beregnet oppgjør for den enkelte og samtidig sendt ut anbefaling 
for oppbygging fra selskapet Mycoteam. Styret ber om at dette følges opp der det er 
aktuelt. Styret har pr i dag ikke fått informasjon om hva som kan være årsak til 
vannproblematikk og lekkasjer og det er bare spekulasjoner foreløpig. En ting som kan 



nevnes var at det nok opprinnelig aldri var tenkt bygget kjellere i vårt område … Styret 
vil søke å ha dialog med kommunen om eventuelle løsninger som kan forhindre
fremtidig lignende situasjoner.

Overnevnte punkter er tatt fra årsberetningen. Anbefaler alle å lese igjennom alle 
vedlegg til salgsoppgaven.

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
Husdyrhold er tillatt.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dersom noen av en eller annen årsak ikke deltar på dugnaden vil dette bli stipuleret til 
2t a kr 250,‑ = kr. 500,‑ bli innkrevd av borettslaget.

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold
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Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 56, bruksnummer 44 i Lillestrøm kommune.Andelsnr. 26 i Åsenenga 
Borettslag med orgnr. 948608847

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

3205/  56/  44:
02.06.1964 ‑ Dokumentnr: 102303 ‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger mv 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

26.03.1968 ‑ Dokumentnr: 101166 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om garasje/  parkering 
Med flere bestemmelser 

19.06.1968 ‑ Dokumentnr: 902992 ‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Overført fra gnr 56 bnr 122 

08.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100061 ‑ Erklæring/  avtale
BRUKSRETT FOR BNR 129 T O M BNR 148 MOT ANPART AV FESTEAVG 
KR 125 PR ÅR M FL BESTEMMELSER 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.05.1970 ‑ Dokumentnr: 102581 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:56 Bnr:199 

25.03.1976 ‑ Dokumentnr: 101690 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:56 Bnr:314 

29.11.1985 ‑ Dokumentnr: 110053 ‑ Best om garasje/  parkering
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:56 Bnr:132 

20.09.1957 ‑ Dokumentnr: 4136 ‑ Registrering av grunn
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Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:2 

21.01.1966 ‑ Dokumentnr: 100234 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0231 Gnr:56 Bnr:57 

09.11.1966 ‑ Dokumentnr: 902160 ‑ Sammenslått med denne matrikkelenhet:
gnr 56 bnr 27 og bnr 43 

06.12.1966 ‑ Dokumentnr: 902161 ‑ Sammenslått med denne matrikkelenhet:
gnr 56 bnr 56 

26.10.1967 ‑ Dokumentnr: 104537 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:119 

26.10.1967 ‑ Dokumentnr: 104538 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:120 

19.06.1968 ‑ Dokumentnr: 902991 ‑ Sammenslått med denne matrikkelenhet:
gnr 56 bnr 122 

23.08.1968 ‑ Dokumentnr: 103432 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0231 Gnr:56 Bnr:149 

06.12.1968 ‑ Dokumentnr: 8978 ‑ Sammenslåing
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0231 Gnr:37 Bnr:443 
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0231 Gnr:37 Bnr:444 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100270 ‑ Registrering av grunn
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Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:129 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100271 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:130 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100272 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:131 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100273 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:132 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100274 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:133 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100275 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:134 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100276 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:135 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100277 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:136 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100278 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:137 
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23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100279 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:138 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100280 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:139 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100281 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:140 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100282 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:141 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100283 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:142 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100284 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:143 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100285 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:144 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100286 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:145 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100287 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:146 
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23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100288 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:147 

23.01.1969 ‑ Dokumentnr: 100289 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:148 

07.03.1969 ‑ Dokumentnr: 101102 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:190 

15.05.1970 ‑ Dokumentnr: 102580 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:199 

10.03.1972 ‑ Dokumentnr: 101230 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:207 

10.03.1972 ‑ Dokumentnr: 101231 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:208 

28.07.1972 ‑ Dokumentnr: 903023 ‑ Sammenslått med denne matrikkelenhet:
gnr 56 bnr 200 

25.03.1976 ‑ Dokumentnr: 101689 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:314 

26.07.1976 ‑ Dokumentnr: 104224 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3205 Gnr:56 Bnr:316 
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01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1670601 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0231 Gnr:56 Bnr:44 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 145197 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3030 Gnr:56 Bnr:44 

06.07.1967 ‑ Dokumentnr: 102708 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Rettighet hefter i: Knr:3205 Gnr:56 Bnr:21 
Med flere bestemmelser 

10.11.1967 ‑ Dokumentnr: 104813 ‑ Best om garasje/  parkering
Rettighet hefter i: Knr:3205 Gnr:37 Bnr:15 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger midlertidig innflytningstillatelse fra 1970.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig og kommunalt vann og avløp med private 
stikkledninger til offentlig tilkoblingpunkt i gate.

Regulerings og arealplaner
Boligen ligger på en tomt og i et område regulert til boligformål.

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 bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.
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Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at 
kjøper setter seg 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 
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hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 700 000 Prisantydning
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
106 547 Andel av fellesgjeld
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 806 547 Pris inkl. fellesgjeld
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
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7 200 Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt)
2 800 Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt)
7 882 Gebyr avklaring forkjøpsrett
240 Panteattest kjøper
500 Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring
500 Tinglysningsgebyr pantedokument 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 122 Omkostninger totalt
16 322 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
19 122 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 815 669 Totalpris. inkl. omkostninger
4 822 869 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
4 825 669 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med 
Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen 
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 9 122

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er 
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse. 
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen 
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i 
budgivningen. 

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får 
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller 
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig. 
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter 
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet 
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.
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Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og 
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en 
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det 
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg 
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring 
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på help.
no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. 
Meglerforetaket mottar kr 4 200/ 4 600/ 5 000 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av 
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt 1 % provisjon, 19 900,‑ for tilrettelegging, 6 990,‑ for oppgjør og kr 3 
800,‑ pr. visning. I tillegg kommer det kostnader til markedsføring, tilstandsrapport, foto 
etc.

Oppdragsansvarlig
Henrik Ernesto Øygarden
Jurist/  Eiendomsmegler/  Partner
henrik.ernesto.oygarden@aktiv.no
Tlf: 480 95 859

Gabrielsen & Partners Frogner AS, Frognerveien 22
0263 OSLO

Salgsoppgavedato
06.10.2024
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/        selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Tilstandsrapport
LILLESTRØM kommune

Åsenhagen 76 A, 2020 SKEDSMOKORSET

gnr. 56, bnr. 44

Andelsnummer  26

Befaringsdato: 27.09.2024 Rapportdato: 02.10.2024 Oppdragsnr.: 12018-24157

Jan Nicolai AamotSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Alpha Taksering ASAutorisert foretak:

AQ9515Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 184 m² BRA-i: 184 m²

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

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

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

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

Norsk takst

ALPHA TAKSERING AS

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

jan.nic@taksering.as

Jan Nicolai Aamot

Rapportansvarlig

930 44 336
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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 byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknads琀椀dspunktet). Den bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.
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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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Enderekkehus over to etasjer og kjeller. Boligen er pent holdt 
og oppusset, dog med behov for noe oppgradering og 
kosme琀椀sk oppussing. Våtrommet er av opprinnelsesdato og 
har behov for oppgraderinger.
Boligens kjeller ble under uværet Hans (2023) utsa琀琀 for 
vanninntrengning/vannlekkasje. Kjeller er pt. ikke renovert. 
Gulv består hovedsakelig av åpne konstruksjoner, 昀氀iser på 
gulv i kjellerstue, ellers malt/ubehandlet betongdekke. 
Vegger består av åpne trekonstruksjoner, dels innlagt 
isolasjon. Kjelleren renset for 
konstruksjoner/bygningsmateriell som ble utsa琀琀 for 
vanninntrengning/vannlekkasje. Kjelleren er u琀琀ørket, og nye 
eier kan slu琀瘀øre renoveringsarbeidene. Det er utarbeidet 
skaderapport i regi av bore琀琀slagets forsikringsselskap. Denne 
rapporten er ikke fremvist.
For fullstendig gjennomgang av bygningsdeler, henvises det 
琀椀l konstruksjoner og rapporten forøvrig. Boligen har 
hovedsakelig få琀琀 TG2 på bakgrunn av generell alder og 
bruksslitasje.

Bygningen/boligen kan ha skjulte feil/mangler som er 
vanskelig å oppdage ved befaring. Særskilte områder er 
membranløsninger i våtrom, isolering av gulv, vegger, 
himlinger og vann- og avløpsne琀琀. Elde og u琀椀dsmessighet 
kombinert med endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte 
feil/mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Bygningen er oppført e琀琀er den byggeskikk som var vanlig på 
oppførings琀椀dspunktet, og det vil all琀椀d kunne registreres 
enkelte symptomer på avvik fra normal 琀椀lstand. Det meste
som følge av normal slitasje og alder på bygningsdelene.
  
Tilstandsrapporten er basert på en visuell befaring og 
registrering av symptomer. Det er brukt elektronisk 
fuk琀椀ndikator i rom hvor det erfaringsmessig kan være kri琀椀sk 
med tanke på fuk琀椀ghet. Rapporten er i hovedsak avgrenset 
琀椀l innvendig i selve leiligheten/boligen. Ved kjøp av eldre 
bolig må det generelt se琀琀 påregnes skjevheter i 
etasjeskillere, dekker, vegger/tak昀氀ater og andre 
konstruksjoner, og ved oppussing/ombygging vil det kunne 
avdekkes feil og mangler ved bygget. Da琀椀dens byggeskikk og 
byggeforskri昀琀er ligger 琀椀l grunn for konstruksjonsmessige 
forhold. De琀琀e innebærer at husets boligstandard, 
energiøkonomisering og bomiljø er dårligere enn i en 
bygning oppført e琀琀er dagens byggeforskri昀琀. Bygningens 
referansenivå er da琀椀dens byggeregler. Det vil normalt all琀椀d 
kunne registreres enkelte symptomer på avvik fra normal 
琀椀lstand, det meste som følge av normal slitasje og alder på 
bygningsdelene. Aldersbetraktning er vurdert ut fra 
leve琀椀dstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

Tilstandsgrader er vist under detaljert teknisk 
琀椀lstandsbeskrivelse. Der 琀椀lstandsgrad ikke er angi琀琀 er de琀琀e 
å betrakte som at bygningsdelen ikke er videre vurdert, eller 
at de琀琀e er boligselskapets ansvarsområde. Tilstandsgraden 
kan dels være sa琀琀 grunnet manglende dokumentasjon 

Arealer Gå til side

og/eller generell alder på bygningsdelen - ikke nødvendigvis 
grunnet funksjonssvikt. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Rekkehus
• Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke innhentet tegninger fra PBE i Skedsmo kommune. 
Det tas i den forbindelse forbehold om at arbeidene i kjeller 
er søkt og godkjent i kommunen. Det fremkommer dermed 
ikke hvilket formål kjelleren er byggemeldt som. Rommene i 
kjeller benevnes i herværende rapport som hva de er 
innredet som, og ikke nødvendigvis om hva rommene er søkt 
som.

Gå til side

Gå til side
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* Det er ikke kontrollert om det er u琀昀ørt arbeider i strid med 
Plan- og Bygningsloven. Arealer er angi琀琀 e琀琀er målereglene i 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

NS3940, med endringer e琀琀er retningslinjene 琀椀l NTF. Det er ikke 
opplyst om eiendommen og bebyggelsen er behe昀琀et med 
skjulte feil/mangler, o昀昀entlige pålegg som ikke er u琀昀ørt utover 
det som eventuelt er nevnt i herværende rapport. Den 
bygningssakkyndige takstmannen er ikke ansvarlig for 
manglende opplysninger om feil eller mangler som han ikke 
kunne ha oppdaget, e琀琀er å ha undersøkt takstobjektet slik god 
takstskikk 琀椀lsier. Befaringen er avholdt e琀琀er beste skjønn, og i 
henhold 琀椀l gjeldende instruks og retningslinjer. Konklusjonen 
baserer seg på objektet, og i den stand og slik det presenteres 
på befaringsdagen.
 
Herværende rapporten er basert på gi琀琀e opplysninger av eier 
og vurdert ut fra forelagte opplysninger.

* Dersom det i rapporten ikke er gi琀琀 informasjon om 
oppgraderinger vil derfor objektets byggeår være gjeldende 
referansenivå. Forhøyet alder på bygningsdeler øker risikoen for 
funksjonssvikt og det kan være behov for utski昀琀ning som et 
forebyggende 琀椀ltak eller av este琀椀ske grunner. Bygningsdeler 
med forhøyet alder kan derfor være
琀椀ldelt lavere vurdering enn 琀椀lstandsgrad TG1 selv om det ikke 
er påvist konkrete feil eller mangler. 

* Tilstandsrapporten er basert på en visuell befaring og 
registrering av symptomer. Det er brukt elektronisk 
fuk琀椀ndikator i rom hvor det erfaringsmessig kan være kri琀椀sk 
med tanke på fuk琀椀ghet. Ved kjøp av eldre objekter må det 
generelt se琀琀 påregnes skjevheter i etasjeskiller/dekke, 
vegger/tak昀氀ater og andre konstruksjoner, og ved oppussing 
eller ombygging vil det kunne avdekkes feil og mangler ved 
bygget. Forøvrig henvises det 琀椀l rapportens enkelte punkter. 
Da琀椀dens byggeskikk ligger 琀椀l grunn for konstruksjonsmessige 
forhold. De琀琀e innebærer at objektets standard, 
energiøkonomisering og bomiljø er dårligere enn i en bygning 
oppført e琀琀er dagens byggeforskri昀琀. Bygningens referansenivå 
er da琀椀dens byggeregler. Det vil normalt all琀椀d kunne registreres 
enkelte symptomer på avvik fra normal 琀椀lstand, det meste som 
følge av normal slitasje og alder på bygningsdelene. 

* Aldersbetraktning er vurdert ut fra leve琀椀dstabeller utarbeidet 
av Sintef Byggforsk. Over昀氀ater er vurdert mot hva som må 
forventes av standard som følge av bygningens alder. Enkelte 
bygningsdeler kan ha bli琀琀 琀椀ldelt Tilstandsgrad TG2, på 
bakgrunn av alder og manglende dokumentasjon. 

* Det gjøres oppmerksom på at herværende rapport er 
utarbeidet iht. 'Forskri昀琀 av ny avhendingslov § 2-22. Resultatet 
av undersøkelsene. Anslag på utbedringskostnader':
Det skal fastse琀琀es en 琀椀lstandsgrad for det enkelte rommet eller 
den enkelte bygningsdelen, jf. § 2-23. Tilstandsgraden gir 
u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand blant annet vurdert ut fra 
alder og normal bruk (referansenivå).

Dersom et rom eller en bygningsdel gis 琀椀lstandsgrad TG2 eller 
TG3, skal den bygningssakkyndige redegjøre for årsaken 琀椀l og 
konsekvensen av de琀琀e. Den bygningssakkyndige skal også gi et 
sjablonmessig anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller 
bygningsdeler som gis 琀椀lstandsgrad TG3.

Åsenhagen 76 A, 2020 SKEDSMOKORSET
Gnr 56 - Bnr 44
3205 LILLESTRØM

Alpha Taksering AS

0213 OSLO
Pb. 496 Skøyen

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

12018-24157Oppdragsnr.: 27.09.2024Befaringsdato: Side: 6 av 30

59



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

Rekkehus

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > Kjeller > toale琀琀, vaskerom > Generell Gå til side

Våtrom > 2. etasje > dusjbad/wc > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Balkongdør/terrassedør Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater gulv Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater vegger og himlinger Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > 2. etasje > dusjbad/wc > Over昀氀ater vegger 
og himling

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > dusjbad/wc > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. etasje > dusjbad/wc > Vegger, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > dusjbad/wc > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > dusjbad/wc > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > kjøkken med spiseplass > 
Innredninger

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekking bestående av takshingel/takpapp.
Ny taktekking på utbygg (stue) i 2016 i昀氀g. eier.

Normal 琀椀d før omlegging av taksten er 30-60 år.

Taktekkingen synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

Tilstanden er ikke videre vurdert for bygningsdelen, da de琀琀e er 
boligselskapets ansvarsområde.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløpsrør og beslag i stål. 

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av takrenner, nedløpsrør, beslag er 30-60 år.

Nedløpsrør, takrenner og beslag synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

Tilstanden er ikke videre vurdert for bygningsdelen, da de琀琀e er 
boligselskapets ansvarsområde.

Veggkonstruksjon

REKKEHUS

Kommentar
Byggeåret er hentet fra 
Eiendomsregisteret. 

Byggeår
1969

Tilbygg / modernisering

1979 Tilbygg Boligen er 琀椀lbygget med stue og kjeller 
er utgravd og innredet med kjellerstue, 
vaskerom, toale琀琀 og bod.

Anvendelse
Bore琀琀slaget består av 108 andeler.

Vegger er oppført i plasstøpte betongkonstruksjoner og isolerte 
stenderverk/bindingsverkskonstruksjoner, utvendig belagt med 
trepaneler.

Y琀琀ervegg (endevegg) er e琀琀erisolert i 2014 i昀氀g. eier.

Normal 琀椀d før reparasjon av stenderverkskonstruksjoner og utvendig 
panel av tre er 40-80 år.

Veggkonstruksjoner synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

Tilstanden er ikke videre vurdert for bygningsdelen, da de琀琀e er 
boligselskapets ansvarsområde.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er registrert råteskader på nedre del av panelkledning på bod mot 
uteplass.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Utvendige fasadepaneler har behov for gjennnomgang for avdekkelse av 
eventuelt vedlikehold.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjoner antas å være oppført i isolerte trekonstruksjoner.

Takkonstruksjonene synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

Tilstanden er ikke videre vurdert for bygningsdelen, da de琀琀e er 
boligselskapets ansvarsområde.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer
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Malte vindusrammer og vinduskarmer i tre med 2/3-lags isolerglass 
(1992) i 1. etasje. Utvendige persienner i stue (ikke vurdert).

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av vindusrammer i tre er 20-60 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av isolerglass er 15-20 år.

Det er ved befaring ikke opplyst eller registrert at noen av isolerglassene 
er punkterte. De琀琀e er ingen garan琀椀 da det kan være vanskelig å 
kontrollere.

Vinduene vurderes å være i funksjonell stand. De 琀椀lfeldig valgte 
vinduene som ble funksjonstestet fungerte 琀椀lfredss琀椀llende. Alle 
vinduene er ikke testet ved åpning, og det vil derfor kunne forekomme 
avvik på vinduer som ikke er funksjonstestet.

Det er normalt at vindusrammer og vinduskarmer kan være/er utsa琀琀 for 
slitasje. Det kan derfor være enkelte skader/slitasjer som betraktes som 
mindre over昀氀ateskader. Slike skader blir derfor ikke spesi昀椀sert, vurdert 
eller bemerket.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
De eldste vinduene har en bruks琀椀d som 琀椀lsier at det er hensiktsmessig å 
holde det under en viss oppsikt. Det betyr at straks琀椀ltak ikke vurderes å 
være påkrevet, men at det innen "rimelig 琀椀d" bør vurderes 琀椀ltak.

TG er sa琀琀 på bakgrunn av de eldste vindusrammene og isolerglassenes 
normale leve琀椀d som kan forventes er nådd.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ingen umiddelbare 琀椀ltak er påkrevet.

Elementene/materialene har en bruks琀椀d/leve琀椀d som 琀椀lsier at det er 
hensiktsmessig å holde disse under en viss oppsikt. Det betyr at 
straks琀椀ltak ikke vurderes å være påkrevet, men at det innen "rimelig 琀椀d" 
bør vurderes 琀椀ltak. Moderne produkter har vesentlig bedre 
energie昀昀ek琀椀vitet og isolasjonsevne.

Vinduer

Malt vindusramme og vinduskarm i tre med 3-lags isolerglass i kjeller 
(2014/2015) og 2. etasje (2023).

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av vindusrammer i tre er 20-60 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av isolerglass er 15-20 år.

Det er ved befaring ikke opplyst eller registrert at noen vinduer er 
punkterte. De琀琀e er ingen garan琀椀 da det kan være vanskelig å 
kontrollere.

Vinduene vurderes å være i funksjonell stand. De 琀椀lfeldig valgte 
vinduene som ble funksjonstestet fungerte 琀椀lfredss琀椀llende. Alle 
vinduene er ikke testet ved åpning, og det vil derfor kunne forekomme 
avvik på vinduer som ikke er funksjonstestet.

Det er normalt at vindusrammer og vinduskarmer kan være/er utsa琀琀 for 
slitasje. Det kan derfor være enkelte skader/slitasjer som betraktes som 
mindre over昀氀ateskader. Slike skader blir derfor ikke spesi昀椀sert, vurdert 
eller bemerket. 

Merknad:
Vinduer i kjeller er ikke godkjent som rømningsvei. Vinduene er for små 
(0,38x0,88cm) og montert for høyt på vegg.

Dører
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Inngangsdør med malte over昀氀ater og glassfelt.

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av dører er 30-50 år. 

Døren er funksjonstestet og fungerte 琀椀lfredss琀椀llende. 
Elementene/materialene har en bruks琀椀d som 琀椀lsier at det er 
hensiktsmessig å holde det under en viss oppsikt. Det betyr at 
straks琀椀ltak ikke vurderes å være påkrevet, men at det innen "rimelig 琀椀d" 
bør vurderes 琀椀ltak.

Døren synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

Det er normalt at dørkarmer, lister og dørblader kan være/er utsa琀琀 for 
slitasje. Det kan derfor være enkelte skader/slitasjer som betraktes som 
mindre over昀氀ateskader. Slike skader blir derfor ikke spesi昀椀sert, vurdert 
eller bemerket. 

Balkongdør/terrassedør

Malte dørrammer, dørkarmer og dørblader i tre med 3-lags isolerglass.

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av dørkonstruksjoner i tre er 20-60 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av isolerglass er 15-20 år.

Det er ved befaring ikke opplyst eller registrert at noen isolerglassene er 
punkterte. De琀琀e er ingen garan琀椀 da det kan være vanskelig å 
kontrollere.

Dørene vurderes å være i funksjonell stand. 

Det er normalt at dørkonstruksjonene kan være/er utsa琀琀 for slitasje. 
Det kan derfor være enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre 
over昀氀ateskader. Slike skader blir derfor ikke spesi昀椀sert, vurdert eller 
bemerket.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG er sa琀琀 på bakgrunn av døren og isolerglassenes normale leve琀椀d som 
kan forventes er nådd.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ingen umiddelbare 琀椀ltak er påkrevet.

Elementene/materialene har en bruks琀椀d/leve琀椀d som 琀椀lsier at det er 
hensiktsmessig å holde disse under en viss oppsikt. Det betyr at 
straks琀椀ltak ikke vurderes å være påkrevet, men at det innen "rimelig 琀椀d" 
bør vurderes 琀椀ltak. Moderne produkter har vesentlig bedre 
energie昀昀ek琀椀vitet og isolasjonsevne.

Balkonger/terrasser

Solrik hellebelagt uteplass ved kjøkken og inngang 琀椀l bolige. Uteplassen 
inkl. trapp er oppmålt 琀椀l ca. 20m2.

Markterrasse med malte/g´beidese tretremmer med utgang fra stue og 
direkte adkomst 琀椀l/fra hage. Terrassen er oppmålt 琀椀l ca. 21m2., hvorav 
ca. 4m2. er overbygget. Eldre markise. 

Det er stedvis noe ujevnheter i heller.
Det kan stedvis forekomme noe sprekker/ujevnheter i terrassebordene.
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INNVENDIG

Over昀氀ater gulv

Gulv i utvendig bod er belagt med laminatbelegg.
Gulv i kjeller består av 昀氀isbelagte over昀氀ater i kjellerstue og ellers malte 
betongdekker.
Gulv på kjøkken, stuer og soverom er belagt med laminatbelegg. 
Kortvinyl på et soverom.

Normal 琀椀d for generel utski昀琀ing av laminat, vinyl og gulvover昀氀ater er 25
-30 år.

Gulvover昀氀atene synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

Det er normalt at gulvover昀氀ater kan være/er utsa琀琀 for slitasje. Det kan 
derfor være enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre 
over昀氀ateskader. Slike skader blir derfor ikke spesi昀椀sert, vurdert eller 
bemerket.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Uisolerte gulv i kjeller.
Det kan stedvis oppleves noe svikt i laminatgulvene.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ingen umiddelbare 琀椀ltak er påkrevet. Svikt kommer trolig av at 
gulvunderlag er noe nedtråkket og at gulvene er lagt 昀氀ytende.

Over昀氀ater vegger og himlinger
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Trepaneler med ubehandlede og malte over昀氀ater i bod og vindfang.
Platebelagte vegger med malte tapeter og malt glass昀椀berstrie på 
kjøkken, stuer og soverom.

Normal 琀椀d før maling av vegg昀氀ater er 10-20 år.

Veggover昀氀ater synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

Det er ikke funnet nevneverdige avvik, annet enn normal bruksslitasje 
hvor det kan forekomme enkelte merker/riper på vegger. Det er normalt 
at veggover昀氀ater kan være/er utsa琀琀 for slitasje. Det kan derfor være 
enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre over昀氀ateskader. Slike 
skader blir derfor ikke spesi昀椀sert, vurdert eller bemerket.

*

Trepaneler med ubehandlede og malte over昀氀ater.
Nedforede gipsplater med pussede og malte over昀氀ater og lyskasser med 
spo琀琀er i kjellerstue. 
Malte betonghimlinger mellom kjeller, 1. og 2. etasje i iden opprinnelige 
hoveddelen.

Normal 琀椀d før maling av himlinger er 10-20 år.

Himlingsover昀氀atene synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

Det er ikke funnet nevneverdige avvik, annet enn normal bruksslitasje 
hvor det kan forekomme enkelte merker/riper i himlinger. Det er 
normalt at himlingsover昀氀ater kan være/er utsa琀琀 for slitasje. Det kan 
derfor være enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre 
over昀氀ateskader. Slike skader blir derfor ikke spesi昀椀sert, vurdert eller 
bemerket.

Himlingshøyder er oppmålt 琀椀l ca. 2,14 meter i kjellerstue, 2,38 meter i 
1. og 2. etasje.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Veggover昀氀ater i kjeller må renoveres.
Veggover昀氀ater i 1. og 2. etasje etasjene har på generelt grunnlag få琀琀 
TG2 på bakgrunn av generell alder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ingen umiddelbare 琀椀ltak er påkrevet, men det er behov for generelt 
oppussing, fornyelse og vedlikehold.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Støpte betongdekker mot grunn. Betongdekker mellom etasjene med 
synlig V-fug. 

Etasjeskillerne er ikke kontrollert annet enn himling mot 2. etasjen. 
Øvrige over昀氀ater er bealgt med laminatgulv. 

Høydeforskjeller og skjevheter er kontrollert med krysslaser.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er registrert mindre nivå-/høydeforskjeller i gulv. Det er usikkert om 
de琀琀e er pga. ujevnheter i laminatgulvene. De琀琀e er dog ikke uvanlig med 
mindre nivå-/høydeforskjeller i eldre hus. Etasjeskillerne er ikke 
kontrollerte da disse er innebygde.

Det er registrert mindre utslag av fukt i betongdekket i kjeller, og kan 
være grunnet kapilæroppsug. Konstruksjonene er oppført uten 
fuktsperre. Øvrige 琀椀ldekkede gulv er ikke kontrollert.

Konsekvens/琀椀ltak
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• Tiltak:

Avviket bør holdes under oppsyn/e琀琀erkontrolleres.

Radon

Det er ikke opplyst om det er u琀昀ørt måling av radon. Eiendommen 
ligger i e琀琀 område som av NVE betraktes som 'moderat 琀椀l lav'/'usikkert'.

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

Pipe og ildsted

Pipestokk antas å være oppført i elementsten/teglsten med pussede og 
malte over昀氀ater. Peisovn med glassdør og gnis琀昀anger på gulv i stue.

Tilstandsvurdering av ildstedets montering er ikke vurdert.
Tilstandsvurdering av pipestokker/pipeløp er ikke vurdert.
Tilstandsvurderinger av pipestokker/pipeløp må gjøres av kvali昀椀sert 
personell med utstyr for innvendig inspeksjon og kontroll. Normalt se琀琀 
u琀昀øres de琀琀e i regi av feiervesenet. Det anbefales ru琀椀nemessig kontroll 
av de琀琀e. Ingen y琀琀erligere vurderinger er u琀昀ørt da den 
bygningssakkyndige taks琀椀ngeniør ikke har kompetanse på området.

Rom Under Terreng

Kjellervegger/grunnmur er oppført i støpte betongkonstruksjoner.
Kjeller er under terreng. Åpne murvegger e琀琀er 
vanninnsig/vannlekkasje.
Det er stedvis målt mindre utslag av fukt i nedre del av konstruksjonene.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Innvendige trapper

Lukket tretrapp med håndløper på vegg mellom kjeller og 1. etasje. 
Lakkerte trinn.

Åpen tretrapp med rekkverk med håndløper mellom 1. og 2. etasje. 
Teppebelagte trinn.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i 
trapper.
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens 
forskri昀琀skrav.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
Det mangler håndløpere på vegg i begge trappene.
Fri gangsone i trapp er 79 cen琀椀meter.
Åpninger mellom trinn i trapp fra fra 1. etasje er mer enn 10 cen琀椀meter
Rekkverk i trapp fra 1. etasje er under 90 cen琀椀meter.
Åpning i rekkverk er mer enn 10 cen琀椀meter.

Konsekvens/琀椀ltak
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• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder opp 琀椀l dagens krav.
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet. 

Åpninger mellom trinn og i rekkverk i trapp fra 1. etasje er såpass store 
at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre 
åpninger.

Innvendige dører

Innvendige dører med malte gla琀琀e over昀氀ater.

Normal琀椀d før utski昀琀ing av dører er 30-50 år. 

Dørene vurderes å være i funksjonell stand. De 琀椀lfeldig valgte dørene 
som ble funksjonstestet fungerte 琀椀lfredss琀椀llende. Alle dører er ikke 
testet ved åpning. Det er ikke funnet avvik. Elementene/materialene har 
en bruks琀椀d som 琀椀lsier at det er hensiktsmessig å holde det under en 
viss oppsikt. Det betyr at straks琀椀ltak ikke vurderes å være påkrevet, men 
at det innen "rimelig 琀椀d" bør vurderes 琀椀ltak.

Dørene synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

Det er normalt at dørkarmer, dørrammer og dørblader kan være/er 
utsa琀琀 for slitasje. Det kan derfor være enkelte skader/slitasjer som 
betraktes som mindre over昀氀ateskader. Slike skader blir derfor ikke 
spesi昀椀sert, vurdert eller bemerket. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
De 昀氀este dørene antas å være fra byggeåret, nyere skyvedør i kjeller. Dør 
琀椀l ko琀琀 i 2. etasje tar i karm og lar seg ikke lukke ordentlig. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Dørblad bør justeres.
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Garderober, hyller og reoler

Klesheng i vindfang.
Garderobeskap med klesheng, hyller og skyvedører i trappegang og 
hovedsoverom i 2. etasje.

Det er normalt at innredninger og fronter kan være/er utsa琀琀 for slitasje. 
Det kan derfor være enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre 
over昀氀ateskader. Slike skader blir derfor ikke spesi昀椀sert, vurdert eller 
bemerket. Funksjonell innredning med normal bruksslitasje på 
innredninger.

Garderobeskap synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.
Garderobeskap er ikke videre vurdert. VÅTROM

Generell

Toale琀琀 og vaskerom er ikke videre vurdert på bakgrunn av vannlekkasje. 
Toale琀琀 og vaskerom og toale琀琀 har behov for renovering.

KJELLER > TOALETT, VASKEROM

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.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Generell

2. ETASJE > DUSJBAD/WC
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Våtrommets hovedkonstruksjoner og byggeår er ikke opplyst. 
Våtrommet er oppført e琀琀er teknisk forskri昀琀 før 1997. Alle bygningdeler 
har en gradvis forringelse i forhold 琀椀l at den fortsa琀琀 klarer å 
oppre琀琀holde sin funksjon fullt ut. For et membran utgjør de琀琀e at det 
blir sprøere med årene, og ikke like godt klarer å ta opp de naturlige 
bevegelser som er i en bygning. De琀琀e gjør at man kan få 
svekkelser/sprekker i membransjiktet. Det anbefales all琀椀d bruk av 
badekar eller lukket dusjkabine琀琀 på 'eldre' våtrom slik at direkte 
vannpåkjenning på gulv og vegger begrenses. Dokumentasjon og 
arbeidsbeskrivelse er ikke fremvist.

Det er ingen indikasjon på at rommet ikke oppfyller funksjonskravet, 
men alle bygningdeler har en gradvis forringelse i forhold 琀椀l at den 
fortsa琀琀 klarer å oppre琀琀holde sin funksjon fullt ut. For et membran 
utgjør de琀琀e at det blir sprøere med årene, og ikke like godt klarer å ta 
opp de naturlige bevegelser som er i en bygning. De琀琀e gjør at man kan 
få svekkelser/sprekker i membransjiktet. Det anbefales all琀椀d bruk av 
badekar eller lukket dusjkabine琀琀 på 'eldre' våtrom slik at direkte 
vannpåkjenning på gulv og vegger blir minimal.

Dersom et rom eller en bygningsdel gis 琀椀lstandsgrad TG3, skal den 
bygningssakkyndige gi et sjablonmessig anslag på hva det vil koste å 
utbedre rom eller bygningsdeler som gis 琀椀lstandsgrad TG3. Det er ikke 
foreta琀琀 en sjablongmessig vurdering av hvert enkelt punkt med TG3, 
men kostnaden ved renovering av et våtrom e琀琀er dagens krav og 
normer es琀椀meres 琀椀l oppunder kr. 300.000,-. 

Over昀氀ater vegger og himling

Malt glass昀椀berstrie.

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av keramiske 昀氀iser på membran, mur og betong 
er 20-25 år. 

Veggover昀氀ater synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

Det er normalt at over昀氀ater kan være utsa琀琀 for slitasje. Det kan derfor 
være enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre 
over昀氀ateskader. Slike skader blir derfor ikke spesi昀椀sert, vurdert eller 
bemerket.

-

Pussede og malte himlinger.

Normal 琀椀d før maling av himlinger er 10-15 år.

Himlingsover昀氀ater synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

Det er normalt at over昀氀ater kan være utsa琀琀 for slitasje. Det kan derfor 
være enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre 
over昀氀ateskader. Slike skader blir derfor ikke spesi昀椀sert, vurdert eller 
bemerket.

2. ETASJE > DUSJBAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vindu er plassert i våtsonen.
Veggover昀氀ater har på generelt grunnlag få琀琀 TG2 på bakgrunn av 
generell alder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ved bruk uten dusjkabine琀琀 er det vik琀椀g å påse at vinduet behandles 
med fuktbestandige materailer/besky琀琀else. Så vidt det kan observeres 
er det pt. ingen symptomer på fukt eller funksjonssvekkelse, men man 
skal være oppmerksom på at de琀琀e kan være en risikokonstruksjon. 

Ingen umiddelbare 琀椀ltak er påkrevet, men våtrommet bør på sikt 
renoveres for å 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav 琀椀l våtrom.

Over昀氀ater Gulv

Linoliumsbelegg på gulv.

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av våtromsbelegg er 20-25 år. 

Gulvover昀氀ater synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

Det er normalt at over昀氀ater kan være utsa琀琀 for slitasje. Det kan derfor 
være enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre 
over昀氀ateskader. Slike skader blir derfor ikke spesi昀椀sert, vurdert eller 
bemerket.

2. ETASJE > DUSJBAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG er sa琀琀 på bakgrunn av generell alder, da normale leve琀椀d som kan 
forventes er nådd. Det bemerkes at det kun er dusjet i lukket kabine琀琀 
siste 36 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Så vidt det kan observeres er det pt. ingen symptomer på fukt eller 
funksjonssvekkelse, men man skal være oppmerksom på at de琀琀e ham 
være en risikokonstruksjon. 

Ingen umiddelbare 琀椀ltak er påkrevet, men våtrommet bør på sikt 
renoveres for å 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav 琀椀l våtrom.

Gulvkonstruksjoner og fall

Oppforet gulv.
Tilfredss琀椀llende fall mot sluk. Nivå-/høydeforskjell er kontrollert med 
vater og krysslaser.

Det presiseres at det ikke kan dusjes direkte på dagens gulv på bakgrunn 
av alder og at det ikke er sluk under dusjkabine琀琀et.

2. ETASJE > DUSJBAD/WC
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Vegger, membran og te琀琀esjikt

Veggkonstruksjoner på dusjbad/wc forventes å være u琀昀oret med 
gisp/baderomsplater med malt glass昀椀berstrie.

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av membran og te琀琀esjikt er 20-25 år.

Vegger, membraner og te琀琀esjikt synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

2. ETASJE > DUSJBAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG er sa琀琀 på bakgrunn av generell alder, da normale leve琀椀d som kan 
forventes er nådd. Det bemerkes at det kun er dusjet i lukket kabine琀琀 
siste 36 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Så vidt det kan observeres er det pt. ingen symptomer på fukt eller 
funksjonssvekkelse, men man skal være oppmerksom på at de琀琀e kan 
være en risikokonstruksjon. 

Ingen umiddelbare 琀椀ltak er påkrevet, men våtrommet bør på sikt 
renoveres for å 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav 琀椀l våtrom.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

2. ETASJE > DUSJBAD/WC

Åpent sluk i gulv under servantskap. 
Synlige stålsluk med vannlås fastskrudd i underliggende linoliumsbelegg.
Røropps琀椀kk under dusjkabine琀琀.

Linoliumsbelegget er å anse som våtrommets membran.
Synlig membran ved terskel og terskellist.

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av gulv i våtrom er 20-25 år.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG er sa琀琀 på bakgrunn av generell alder, da normale leve琀椀d som kan 
forventes er nådd. Det bemerkes at det kun er dusjet i lukket kabine琀琀 
siste 36 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Så vidt det kan observeres er det pt. ingen symptomer på fukt eller 
funksjonssvekkelse, men man skal være oppmerksom på at de琀琀e kan 
være en risikokonstruksjon. 

Ingen umiddelbare 琀椀ltak er påkrevet, men våtrommet bør på sikt 
renoveres for å 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav 琀椀l våtrom.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sanitærutstyr og innredning

2. ETASJE > DUSJBAD/WC
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Dusjbad/wc er utstyrt og innredet med servantskap med pro昀椀lerte 
fronter Heldekkende servant med 1-greps blandeba琀琀eri. Veggskap med 
pro昀椀lerte fronter, veggspeil og overbelysning. Gulvmontert toale琀琀. 
Frisstående lukket dusjkabine琀琀 

Det er normalt at innredninger og fronter kan være/er utsa琀琀 for slitasje. 
Det kan derfor være enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre 
over昀氀ateskader. Slike skader blir derfor ikke spesi昀椀sert, vurdert eller 
bemerket. Funksjonell innredning med normal bruksslitasje på 
innredninger.
Innredning synes å ha en normal funksjon og forventet bruksslitasje ta琀琀 
alder i betraktning. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Noe svellskader på nedre del av fronter på servantskapet.

Ven琀椀lasjon

2. ETASJE > DUSJBAD/WC

Naturlig avtrekk med ven琀椀l i vegg og gjennomlu昀琀sspalte under 
dørbladet.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Naturlig/termisk oppdri昀琀ssystem var godkjent ved oppføring av bygget. 
Funksjonstes琀椀ng er ikke u琀昀ørt av ovennevnte installasjoner, da det 
kreves eget utstyr for måling av lu昀琀mengder, og det hører ikke inn under 
en nivå 1 undersøkelse som denne. 

TG er sa琀琀 på bakgrunn av strengere krav 琀椀l lu昀琀esystemer 琀椀l tross for at 
denne typen ven琀椀lasjon var normalt for boliger/leiligheter bygget i 
denne 琀椀dsperioden.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Nyr forkri昀琀er 琀椀lsier at det er krav 琀椀l mekanisk avtrekk fra våtrom.

Hulltaking i 琀椀lliggende/bakenforliggende 
konstruksjoner

2. ETASJE > DUSJBAD/WC
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Det er u琀昀ørt søk med Protymeter fuk琀椀ndikator i våtsoner, i og rundt 
dusjsonen. Det er ikke registrert eller avdekket fukt i de kontrollerte 
områdene. En slik operasjon er kun en fuk琀椀ndikasjon og gir ingen 
relevant informasjon om fuktskader eller våtrommets leve琀椀d/standard. 
De琀琀e er derfor ingen garan琀椀 for at det ikke kan være fuktskader, som 
ikke avdekkes med over昀氀atekontroll. For fuktkontroll må 
bakenforliggende veggsystem kontrolleres ved hulltaking, noe som kan 
være vanskelig å u琀昀øre og kan påføre skader på konstruksjoner og 
membran.

Hulltaking er ikke u琀昀ørt. Det er utenpåliggende rørføringer og ingen 
direkte bruk av åpent vann på våtrommet. All dusjing har foregå琀琀 i 
lukket kabine琀琀 siste 36 år.

KJØKKEN

Innredninger

Kjøkkeninnredning med benkestammer, veggstammer og høyskap med 
pro昀椀lerte fronter (kjøkkenet er fornyet i 2008 i昀氀g. eier). Vegg昀氀iser. 
Laminerte benkeplater. Nedfelt oppvaskkum i børstet rus琀昀ri琀琀 stål med 1
-greps blandeba琀琀eri. Avsa琀琀 plass for kjøleskap, komfyr og 
oppvaskmaskin. Integrert avtrekksven琀椀lator.
Prak琀椀sk gjennomgangskjøkken med spiseplass.

Innredning synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

Det er normalt at innredninger og fronter kan være/er utsa琀琀 for slitasje. 
Det kan derfor være enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre 
over昀氀ateskader. Slike skader blir derfor ikke spesi昀椀sert, vurdert eller 
bemerket. Funksjonell innredning med normal bruksslitasje på 
innredninger.

1. ETASJE > KJØKKEN MED SPISEPLASS

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ikke montert komfyrvakt (det var ikke et krav ved montering av 
kjøkkenet).

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør monteres komfyrvakt.

Avtrekk

Integrert avtrekksven琀椀lator i veggskap med direkte utsug.

1. ETASJE > KJØKKEN MED SPISEPLASS

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige og åpne malte kobberør.

Normal leve琀椀d for installasjoner er ca. 30-50 år, men kan variere 
avhengig av rørmateriale, egenskapene 琀椀l avløpsvann og vedlikeholdet.

Sanitærinstallasjoner er blant de delene i en bygning som har kortest 
leve琀椀d, er vanskeligst å vedlikeholde, og forårsaker 昀氀est vann- og 
fuktskader. Erfaring viser at hele sanitærinstallasjonen ski昀琀es minst en 
琀椀l to ganger i løpet av bygningens leve琀椀d.

VVS anlegg er ikke den bygningssakkyndige taks琀椀ngeniørens 
kompetanseområde. Det gjøres oppmerksom på at herværende 
kontrollen kun er en s琀椀kkprøvekontroll, og gir ingen garan琀椀 for at 
anlegget er feilfri琀琀. Det tas sikte på å beskrive og vurdere synlige 
tekniske detaljer. De琀琀e vil si at den prøving som er foreta琀琀, kun er en 
funksjonsprøving. Det er ved befaringen foreta琀琀 kapasitetsprøving av 
vann og avløp på kjøkken og våtrom.

VVS anlegg er ikke gjennomgående kontrollert/vurdert. Det er 
eiers/brukers plikt 琀椀l å påse at anlegget 琀椀l enhver 琀椀d 琀椀lfredss琀椀ller 
forskri昀琀enes krav. 

Vannrørende synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Rapporten omfa琀琀er ikke kontroll av det VVS tekniske anlegget, men 
u琀昀øres som en s琀椀kkprøvekontroll. Det tas sikte på å beskrive og vurdere 
synlige tekniske detaljer. De琀琀e vil si at den prøving som er foreta琀琀, kun 
er en funksjonsprøving. Det er ved befaringen foreta琀琀 kapasitetsprøving 
av vann og avløp på kjøkken og våtrom.

Dokumentasjon på u琀昀ørt arbeide er ikke er fremvist.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ved befaring ikke behov for utbedrings琀椀ltak, ut i fra at anlegget 
fungerer 琀椀lfredss琀椀llende i dag. Det er ingen symptomer på 
funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at det kan oppstå 
plutselig skader på eldre anlegg.

Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. Ved utski昀琀ing/renovering må det påses at 
røranlegget dokumenteres av fagperson.

Avløpsrør

Innvendige avløpsrør i støpejern og plast.

Normal leve琀椀d for installasjoner er ca. 30-50 år, men kan variere 
avhengig av rørmateriale, egenskapene 琀椀l avløpsvann og vedlikeholdet.

Sanitærinstallasjoner er blant de delene i en bygning som har kortest 
leve琀椀d, er vanskeligst å vedlikeholde, og forårsaker 昀氀est vann- og 
fuktskader. Erfaring viser at hele sanitærinstallasjonen ski昀琀es minst en 
琀椀l to ganger i løpet av bygningens leve琀椀d.

VVS anlegg er ikke den bygningssakkyndige taks琀椀ngeniørens 
kompetanseområde. Det gjøres oppmerksom på at herværende 
kontrollen kun er en s琀椀kkprøvekontroll, og gir ingen garan琀椀 for at 
anlegget er feilfri琀琀. Det tas sikte på å beskrive og vurdere synlige 
tekniske detaljer. De琀琀e vil si at den prøving som er foreta琀琀, kun er en 
funksjonsprøving. Det er ved befaringen foreta琀琀 kapasitetsprøving av 
vann og avløp på kjøkken og våtrom.

VVS anlegg er ikke gjennomgående kontrollert/vurdert. Det er 
eiers/brukers plikt 琀椀l å påse at anlegget 琀椀l enhver 琀椀d 琀椀lfredss琀椀ller 
forskri昀琀enes krav. 

Avløpsrørene synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

Avløpsrør 琀椀lkoblet sep琀椀ktank er ikke kontrollert da disse er nedgravd.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Rapporten omfa琀琀er ikke kontroll av det VVS tekniske anlegget, men
u琀昀øres som en s琀椀kkprøvekontroll. Det tas sikte på å beskrive og
vurdere synlige tekniske detaljer. De琀琀e vil si at den prøving som er
foreta琀琀, kun er en funksjonsprøving. Det er ved befaringen foreta琀琀
kapasitetsprøving av vann og avløp på kjøkken og våtrom.

Dokumentasjon på u琀昀ørt arbeide er ikke er fremlagt.

TG er sa琀琀 på bakgrunn av generell alder da vannrørenes normale leve琀椀d 
som kan forventes snart er nådd.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ved befaring ikke behov for utbedrings琀椀ltak, ut i fra at anlegget 
fungerer 琀椀lfredss琀椀llende i dag. Det er ingen symptomer på 
funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at det kan oppstå 
plutselig skader på eldre anlegg.

Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. Ved utski昀琀ing/renovering må det påses at 
røranlegget dokumenteres av fagperson.

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon med veggven琀椀ler, vinduer og lu昀琀espalter i 
vindusrammer.

Avtrekksven琀椀lator på kjøkken.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Naturlig avtrekk/termisk oppdri昀琀ssystem var godkjent ved oppføring av 
bygget. Funksjonstes琀椀ng er u琀昀ørt av ovennevnte installasjoner. Det er 
ikke foreta琀琀 måling av lu昀琀mengder da det kreves eget utstyr for slik 
måling, og det hører ikke inn under en nivå 1 undersøkelse som denne. 

TG er sa琀琀 på bakgrunn av nye strengere krav 琀椀l lu昀琀esystemer, 琀椀l tross 
for at denne typen ven琀椀lasjon var normalt for boliger/leiligheter bygget 
i denne 琀椀dsperioden.

Iht. NS3600 er det kun balansert ven琀椀lasjon som kan gis TG0/TG1.

Varmtvannstank

Gulvmontert varmtvannsbereder på vaskerom i kjeller.

Normal leve琀椀d for varmtvannsberedere er ca. 20 år.

Varme

Elektrisk oppvarming med varmepumpe og panelovner. 

Varmepumpe, inndel i spisestue og utedel montert på overbygget 
terrasse. Varmepumpen er montert i 2014 i昀氀g. eier.

Normal leve琀椀d på varmepumpe er 15-20 år.
Det bør inngås vedlikeholdsavtale på varmepumpe med 1-2 års intervall.
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Elektrisk anlegg

Åpent elektrisk sprederne琀琀.
Sikringsskap med automatsikringer plassert i vindfang.

Det elektriske anlegget er ikke den bygningssakkyndiges 
kompetanseområde. 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. 

Det elektriske anlegget synes å oppfylle sin 琀椀ltenkte funksjon.

Dokumentasjon og samsvarserklæring på hovedanlegget er ikke 
fremvist.

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?
Nei

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?
Ja   Det anbefales på generelt grunnlag at en autorisert elektriker
u琀昀ører en elsjekk på eldre elektriske anlegg, og anlegg uten
琀椀lfredss琀椀llende dokumentasjon/samsvarserklæring. Det elektriske
anlegget er ikke den bygningssakkyndiges kompetanseområde, og
det gjøres derfor oppmerksom på at herværende kontrollen kun er
en s琀椀kkprøvekontroll, og gir ingen garan琀椀 for at anlegget er
feilfri琀琀. Den bygningssakkyndige har ikke 昀樀ernet/løsnet
kapslinger/deksler i sikringsskapet. Det er eiers/brukers plikt 琀椀l å
påse at anlegget 琀椀l enhver 琀椀d 琀椀lfredss琀椀ller forskri昀琀ens
sikkerhetskrav.

Kostnadses琀椀matet er kun beregnet for u琀昀ørelse av elkontroll, ikke 
kostnadene ved re琀紀ng av eventuelle avvik.

Generell kommentar
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Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Branntekniske forhold

Røykvarslere og brannslukningsapparat er observert.

Det skal i昀氀g. forskri昀琀 være montert 琀椀lstrekkelig antall røykvarslere. Det 
skal være minst én detektor eller røykvarsler i hver etasje, som skal 
dekke kjøkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske 
rom. Alarmen skal kunne høres tydelig på oppholdsrom og soverom når 
dørene mellom rommene er lukket.
Eier skal også sørge for at boligen er utstyrt med manuelt slokkeutstyr 
som kan beny琀琀es i alle rom. Som manuelt slokkeutstyr nevnes 
pulverapparat eller husbrannslange. Det gjøres oppmerksom på at 
kontrollen kun er en s琀椀kkprøvekontroll, og gir ingen garan琀椀 for at 
anlegget er feilfri琀琀.
 
Brannslukningsutstyr skal fremvises ved overtagelse. Det anbefales å 
funksjonsteste røykvarslere ved overtagelse. Brannslukningsapparat bør 
ikke være eldre enn 10 år, 琀椀l tross for at pilen står på grønt.

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

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

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Ukjent   Brannslukningsapparat bør ikke være eldre enn 10 år, 琀椀l
tross for at pilen står på grønt.

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Ut fra de stedlige forhold antas bygningen å være fundamentert på 
løsmasser.
Grunnforhold kan som regel ikke fastslås med 100% sikkerhet.

Drenering

Dreneringsforholdet i området og rundt bygningsmassen antas å være 
varierende.
E琀琀er uværet 'Hans' har det vært vanninnsig/vannlekkasje i kjeller i 
boligen.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av plasstøpt betong/betongkonstruksjoner.

Krypkjeller (under kjøkken) med lav takhøyde. Adkomst via luke i vegg 
fra bod i kjeller. Krypkjeller med åpne masser. Tilstrekkelig lu昀琀ing i 
grunnmur.

Utvendige vann- og avløpsledninger
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Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig og kommunalt vann og avløp med 
private s琀椀kkledninger 琀椀l o昀昀entlig 琀椀lkoblingpunkt i gate.

Rørføringer er ikke kontrollert da disse er nedgravd.

Tilstanden er ikke videre vurdert for felles bygningsdel i herværende 
rapport, da disse er skjulte og er boligselskapets ansvarsområde. VVS 
anlegg er ikke den bygningssakkyndige taks琀椀ngeniørens 
kompetanseområde. Det gjøres oppmerksom på at herværende 
kontrollen kun er en s琀椀kkprøvekontroll, og gir ingen garan琀椀 for at 
anlegget er feilfri琀琀. Det tas sikte på å beskrive og vurdere synlige 
tekniske detaljer. De琀琀e vil si at den prøving som er foreta琀琀, kun er en 
funksjonsprøving. 

VVS anlegg er ikke gjennomgående kontrollert/vurdert. Det er 
eiers/brukers plikt 琀椀l å påse at anlegget 琀椀l enhver 琀椀d 琀椀lfredss琀椀ller 
forskri昀琀enes krav. 

Rørføringer er ikke kontrollert da disse er nedgravd.
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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

Rekkehus
Ny arealstandard

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

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

Kjeller 45 45

1. etasje 78 78 41

2. etasje 61 61

SUM 184 41
SUM BRA 184

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Kjeller Kjellerstue, gang, toale琀琀, vaskerom, bod 

1. etasje Vindfang, gang, kjøkken med spiseplass, 
spisestue, stue

2. etasje Trappegang, 3 soverom , dusjbad/wc, 
Ko琀琀 

Kommentar
Alle areal er ca. mål og er oppmålt/kontrollmålt på stedet. Areal oppgis all琀椀d i hele kvadratmeter i rapporten, og grunnet avrundingsmetoder 
kan avvik på opp琀椀l +/- 2% forekomme. Alle arealer er oppmålt med håndholdt lasermåler, og gjelder for det 琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 

Fra og med 01.01.2024 gjelder nye regler for arealmåling. Begrepene P-rom og S-rom vil med 琀椀d utgå i昀戀m. de nye reglene for arealmåling. 
Areal i denne rapporten er målt e琀琀er de nye reglene i NS 3940:2023. Arealene oppgis i hovedsak som BRA-i, med 琀椀lleggsarealer som BRA-e. 
Presiseringer for enkelte arealbegreper og de昀椀nisjoner i forbindelse med arealmåling ved omsetning og/eller verdise琀紀ng av boenheter er 
beskrevet i 'Takseringsbransjens retningslinjer for arealmåling'. 

Måleverdige arealer: Større åpninger enn nødvendige åpninger i etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens 
areal. Hvis trapp inngår i åpningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha adkomst og gangbart gulv. 
Rommenes bruk kan være i strid med byggeforskri昀琀ene selv om de er måleverdige. Det er ingen forutsetning at rom oppfyller krav i 
byggeforskri昀琀er 琀椀l varig opphold. I hovedsak er det dagens bruk av rommet på befarings琀椀dspunktet som bestemmer betegnelsen, uavhengig 
av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. I mange 琀椀lfeller må den bygningssakkyndige la si琀琀 skjønn overstyre hovedregelen. De琀琀e 
betyr at rommene kan de昀椀neres både som oppholdsrom, selv om de er i strid med byggeforskri昀琀ene.

Boligen har hellebelagt uteplass ved kjøkken og markterrasse ved stue. Uteplass og terrasse inngår i TBA arealet. Uteplassen med trapp er 
oppmålt 琀椀l ca. 20m2., og markterrassen er oppmålt 琀椀l ca. 21m2.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.   
Kjeller er e琀琀er vannskade ikke renovert. Vegger er åpne og det er en 琀椀lliggende krypkjeller. Vegger i kjeller er ikke platebelagt, men består av
åpne betongvegger, utlektet med trekonstruksjoner med isolasjon. Areal i kjeller er målt 琀椀l stenderverk, og 琀椀l nedre del av betongvegg mot
krypkjeller. Arealet er derfor ca. mål. Krypkjeller er ikke medta琀琀 i arealberegningen grunnet lav takhøyde.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
27.9.2024 Jan Nicolai Aamot Taks琀椀ngeniør

Eierne fremviste og ga opplysninger om 
boligen

 

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Kjeller har vært utsa琀琀 for vanninntrening/vannlekkasje e琀琀er uværet 'Hans' i 2023. Innvendige veggover昀氀ater i kjeller er
昀樀ernet.

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke innhentet tegninger fra PBE i Skedsmo kommune. Det tas i den forbindelse forbehold om at arbeidene i kjeller er 
søkt og godkjent i kommunen. Det fremkommer dermed ikke hvilket formål kjelleren er byggemeldt som. Rommene i kjeller 
benevnes i herværende rapport som hva de er innredet som, og ikke nødvendigvis om hva rommene er søkt som.

Vinduer i kjellerstue 琀椀lfredss琀椀ller ikke krav 琀椀l lysinnfall eller størrelse for å kunne beny琀琀es som rømningsvei. Større
vinduer må installeres for å kunne beny琀琀e rommet som stue, oppholdsrom e琀琀er dagens forskri昀琀skrav.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 163 21

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

Kommentar
Rekkehus Fra og med 01.01.2024 gjelder nye regler for arealmåling. Begrepene P-rom og S-rom vil med 琀椀d 

utgå i昀戀m. de nye reglene for arealmåling. 

Åsenhagen 76 A, 2020 SKEDSMOKORSET
Gnr 56 - Bnr 44
3205 LILLESTRØM

Alpha Taksering AS

0213 OSLO
Pb. 496 Skøyen

12018-24157Oppdragsnr.: 27.09.2024Befaringsdato: Side: 26 av 30

79



Matrikkeldata
Kommune
3205 LILLESTRØM

gnr.
56

bnr.
44

Areal
42458.6 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Åsenhagen 76 A

Hjemmelshaver
Åsenenga Bore琀琀slag

fnr.
0

snr.
0

Prak琀椀sk enderekkehus over to etasjeplan og kjeller. Solrik uteplass ved kjøkken og solrik markterrasse ved stue. Eiendommen ligger På
Skedsmokorset i et 琀椀lbaketrukket og meget barnevennlig boligområde. bestående av rekkehus og lavblokker. Umiddelbar nærhet 琀椀l
barnehager, skole og kort vei 琀椀l dagligvareforretninger, kjøpesentre og o昀昀entlig kommunikasjon.

Beliggenhet

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann via private s琀椀kk- og fellesledninger.

Alle eiendommer som er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann har private s琀椀kkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning.
For y琀琀erligere opplysninger om de private s琀椀kkledningene tar man kontakt med kommunen.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløp via private s琀椀kk- og fellesledninger.

Alle eiendommer som er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløp har private s琀椀kkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning.
For y琀琀erligere opplysninger om de private s琀椀kkledningene tar man kontakt med kommunen.

Tilknytning avløp

Hellebelagt uteplass ved kjøkkenet. Inngjerdet og pent opparbeidet og beplantet hage med plener og diverse prydbusker.

Om tomten

Månedlige kostnader opplyses å være kr. 5.036,- og inkl. vannavgi昀琀, garasje, felleskostnader (ikke spesi昀椀sert), betjening av evt. andel
fellesgjeld (renter/avdrag), gårdsbestyrelse, komm. avgi昀琀er, forsikring, felles vedlikehold og generell dri昀琀 av boligselskapet.

Tinglyste/andre forhold

Parkering i felles garasjerekke. Garasje nr. 86. Garasjerekken er oppført med støpt såle, vegger av bindingsverk, utvendig belagt med
trepaneler. Pul琀琀ak belagt med takshingel. Innlagt strøm og elektrisk portåpner. Muligheter for montering av lader for elbil. Garasjen er
innvendig oppmålt 琀椀l 2,66x5,78 meter. Portbredde ca. 2,45 meter og porthøyde 1,99 meter. Garasjen er ikke videre vurdert.

Parkering

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
26

Forretningsfører
USBL - Tlf. 2298 3800

Eier av adkomstdokumenter
Sven Erik Bergerud

Boligselskap
26/Åsenenga Bore琀琀slag

Opprinnelig innskudd
27 400

Andel fellesformue
62 459 31.12.2023

Andel fellesgjeld
128 879 31.12.2023

Pålydende
100

Andelsnummer
26

Innskudd, pålydende mm
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Ska琀琀etakst og formuesverdi
Kommentar
Fåes ved henvendelse 琀椀l Ligningskontoret.2024

År

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Statens Kartverk Informasjon om tomtestørrelse Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæring 23.09.2024 Eiers egenerklæring om boligen Gjennomgå琀琀 5 Nei

Norges Eiendommer Informasjon om eier Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører Gjennomgå琀琀 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Gjensidige Forsikring 89120321

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

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

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

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

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/AQ9515
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007240180

Selger 1 navn

Sven Erik Bergerud

Gateadresse

Åsenhagen 76A

Poststed

SKEDSMOKORSET

Postnr

2020

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 1988

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 36

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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

Beskrivelse under Hans sine herjinger i 2023

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

Beskrivelse etter Hans herjinger 2023

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

Beskrivelse nytt sikringsskap i 1994

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse ny papp på utbygg 2016

Arbeid utført av husker ikke

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

kjelleren er ikke pusset opp etter uværet Hans

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Åsenhagen 76A - Nabolaget Åsenhagen - vurdert av 26 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Eldre

Offentlig transport

Åsenhagen skole 4 min
Linje 400, 400E 0.3 km

Leirsund stasjon 8 min
Linje R13 5.6 km

Oslo Gardermoen 22 min

Oslo S 28 min
Totalt 24 ulike linjer 23.8 km

Skoler

Åsenhagen skole (1-7 kl.) 3 min
499 elever, 22 klasser 0.2 km

Vardeåsen skole (1-4 kl.) 15 min
129 elever, 7 klasser 1.1 km

Sten-Tærud skole (1-10 kl.) 4 min
429 elever, 23 klasser 2.1 km

Tæruddalen skole (8-10 kl.) 20 min
425 elever, 28 klasser 1.5 km

Lillestrøm videregående skole 11 min
800 elever, 34 klasser 6.7 km

Skedsmo videregående skole 12 min
1000 elever 7.1 km

Ladepunkt for el-bil

Åsenhagen Skole - Lillestrøm Kom... 1 min

Lillestrøm Kommune Korshagen Bar... 7 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

Kvalitet på skolene
Bra 70/100

Aldersfordeling

16
.7

 %
15

.9
 %

14
.5

 %

8.
3 

%
8 

%
7.

2 
% 17

.8
 %

20
.7

 %
21

.2
 %

40
.8

 %
41

.1
 %

38
.9

 %

16
.4

 %
14

.4
 %

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
Åsenhagen 1 185 515

Skedsmokorset 39 003 16 933

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Åsenhagen barnehage (1-5 år) 6 min
48 barn 0.4 km

Korshagen kommunale barnehage (1-5 ... 7 min
74 barn 0.6 km

Vardeåsen barnehage (0-5 år) 15 min
72 barn 1.1 km

Dagligvare

Kiwi Skedsmokorset 12 min
PostNord 0.9 km

Meny Skedsmo Senter 20 min

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 2024
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 87/100

Støynivået
Lite støynivå 83/100

Trygghet der barna ferdes
Trygge 80/100

Sport

Åsenhagen skole 2 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.2 km

Åsenenga nærmiljøanlegg 5 min
Ballspill 0.3 km

Fresh Fitness Skedsmokorset 8 min

Avancia Sport & Golf Skedsmo 15 min

Boligmasse

97% rekkehus
3% annet

«Stille og rolig område, nær by og
flyplass, trygt og godt.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Skedsmo senter 18 min

Vitusapotek Skedsmokorset 12 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

27% i barnehagealder
40% 6-12 år
19% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Åsenhagen
Skedsmokorset
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 52% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 23.09.24  S ide 1 av 4S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Å senenga Borettslag 06.04.1953Fødselsdato eier:

Å senhagen 76 A

Organisasjonsnr: 948 608 847

2020 S KE DS MOKOR S E T

Vå r ref.:

Type:

E iere: S ven E rik Bergerud

208/86

Borettslag tilknyttet

26Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 5 036
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Avdrag felleslå n 126
R enter felleslå n 2 298
Felleskostnader 2 905
Avdrag felleslå n 2 233
R enter felleslå n 194

Må ler: 208 Kaldt vann: E nhet: 208/86 ( 20801 - 86) 696

Objekt: GAR AS J E , 208/86 ( 259 - 86 ) 584

Boligsameiet er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er i Klare F inans AS  og vilkå rene er å pent tilgjengelig på  deres hjemmesider.
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 å rsskifte.

Hvis boligselskapet har felles lå n vil andel renter og avdrag på  fellesgjelden reguleres må nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lå nekostnadene.

S elger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmå neden, unntatt ved overtakelse den 1. i må neden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmå neden

3: Fellesgjeld
Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 106 546 128 879

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 11 830 366,32 13 817 039

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 12128466612, DNB Boligkreditt AS  v/DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 23.09.2024: 5.64% pa.

Antall terminer til innfrielse: 60

S aldo per 23.09.2024: 6 913 889

Andel av saldo: 64 490

Første termin/første avdrag: 30.09.2014 ( siste termin 30.06.2039 )

Lå nenummer: 16364438293, DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 23.09.2024: 5.64% pa.

Antall terminer til innfrielse: 68

S aldo per 23.09.2024: 4 508 827

Andel av saldo: 42 057

Første termin/første avdrag: 30.12.2021 ( siste termin 30.06.2041 )

4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

S tyreleder: Harald E ngøy

Adresse: Å senhagen 60 A

Postnr/-sted: 2020  S KE DS MOKOR S E T

Telefon: Mob.: 91805622

E -post: post@ asenenga.no

Webside: https://asenenga.lettstyrt.no/

5: R estanse felleskostnader pr. 23.09.2024
Utestå ende saldo: 0

R estanse:Felleskostnader: 0 0
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 23.09.24  S ide 2 av 4S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Å senenga Borettslag 06.04.1953Fødselsdato eier:

Å senhagen 76 A

Organisasjonsnr: 948 608 847

2020 S KE DS MOKOR S E T

Vå r ref.:

Type:

E iere: S ven E rik Bergerud

208/86

Borettslag tilknyttet

5: R estanse felleskostnader pr. 23.09.2024
Forskudd:Gebyr: 0 0

Overdekning:R ente: 0 0

Ved spørsmå l om utestå ende saldo: Usbls kundesenter, tlf 22 98 38 00 eller e-post restanse@ usbl.no, må  kontaktes for å  få  oppgitt
riktig utestå ende saldo.

6: L igning - 2023
Gjeld: Andre inntekter:128 879 2 486

Utgifter:Annen formue: 62 459 5 150

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
7: På lydende

Opprinnelig innskudd:På lydende: 100 27 400

26 Partialobligasjonsnr:Andelsnr: 26

8: Bygning/eiendom
Byggeå r: 1969

Gå rds/bruksnr: 56/44

Bygningstype: R H

E iet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 42476

9: Forsikring
Gjensidige Polisenr:Forsikret i: 89120321

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Første innflytting: 15.07.1986

Oppvarmingstype:E tasje: S trøm

NeiHeis:

Parkeringstype:              Følger bolig ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 4

J a Oppr. antall rom:Husdyrhold: 4

Nei Kategori:Livsløp standard: Kategori 10

1 - Andelseier i borettslagetAnsiennitetsregler:

2 - S torbyfellesskap (Bate, BOB, Vestbo, TOBB, Nobl og Bonord iht. ansiennitet.)

2 - Medlem i Usbl

Fasiliteter:
Oppvarming: E lektrisk, felleskostnader er ekskl. fyring og varmtvann.

Parkering: én garasje pr. leilighet som følger leilighetene ved salg.
Motorvarmer kan leies hver vinter ved å  kontakte styret.
Det er vedtatt på  generalforsamlingen vå ren 2015 at det ikke er tillatt å  lade E l-biler i garasjens strømuttak eller andre felleskontakter.

Anledning til utvendig på bygning/fasadeendring: Andelseiere må  velge et av angitte faste alternative utbyggingsalternativer, og man må
undertegne egen kontrakt (kontakt styret i borettslaget) før man starter byggearbeider.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 23.09.24  S ide 3 av 4S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Å senenga Borettslag 06.04.1953Fødselsdato eier:

Å senhagen 76 A

Organisasjonsnr: 948 608 847

2020 S KE DS MOKOR S E T

Vå r ref.:

Type:

E iere: S ven E rik Bergerud

208/86

Borettslag tilknyttet

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Andre spesielle opplysninger: Nødvendig skifte av vinduer og ytterdører bekostes av den enkelte andelseier.
Dersom noen av en eller annen å rsak ikke deltar på  dugnaden vil dette bli stipuleret til 2t a kr 250,- = kr. 500,- bli innkrevd av
borettslaget.
Man må  søke styret om utvendige bygningsmessige endringer. 80 av de ialt 108 leil har bygget ut sine andelsleiligheter.
Utdrag av utbyggingskontrakt: "Anleggskostnader, også  framtidige, skal dekkes av utbygger..." d.v.s. andelseier. Andelseier har inntil
annet blir bestemt, ansvar for tilbygg på  så vel stue- som kjøkkenside.
Omfatter også  utvendig vedlikhold, samt skaden på  egen andelsleilighet som er en direkte eller indirekte følge av at leiligheten er
bygget ut.  Hageareal til bruk for den enkelte andelshaver er gjenstand for regulering.

NB: R egler for hvilken type utbygging som er tillatt er nedfelt i borettslagets vedtekter. S tyret skal uansett søkes før andelseier evt
igangssetter arbeider i f.m. dette.
Andelseier skal stille depositum ved slik utbygging - kontakt styret.

Tre kategorier felleskostander iht utbygging som er blitt foretatt av den enkelte:
Kat 1:   Ingen utbygging fra originale yttervegger.
Kat.2:  S tue- eller kjøkkensiden utbygget.
Kat.3:  S tue- og kjøkkensiden utbygget.
Bakgrunnen: Ø kt boareal medfører økte kommunale avgifter og vedlikehold.

S amtlige skal ha garasjetillegg.
Ny nettside for borettslaget: www.asenenga.no
Kjøpere må  selv forvisse seg om at BOA som oppgis er godkjent som oppholdsrom (gjelder spes. kjeller tilbygg)
Internt: -
Tre kategorier felleskostnader iht utbygging som er blitt foretatt av den enkelte
Kat 1: 2.008,-/mnd Ingen utbygging fra originale yttervegger.
Kat.2: 3.002,-/mnd S tue- eller kjøkkensiden utbygget
Kat.3: 3.187,-/mnd S tue- og kjøkkensiden utbygget.

Bakgrunnen: Ø kt boareal medfører økte kommunale avgifter og vedlikehold.

Kabel-TV/Internett/Telefoni:
Per 01.11.2022 er borettslaget med i sameiet Å senhagen F iber  som er eiet i fellesskap av de 454 Usbl borettslagsleilighetene på
Å senhagen.
Det er installert digitalt fibernett som gir mulighet for leveranse av bå de TV, Internett og telefoni i samme system.
Innholdsleverandør er Viken F iber - Altibox, og bestilling av tjenester gjøres på  www.vikenfiber.no eller tlf 21 45 45 00. Vi tar forbehold
om endringer. For næ rmere opplysninger ta kontakt med styret i borettslaget.

Ved eierskifte skal vannmå ler avleses og leveres til usbl@ usbl.no

E ierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nå r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må  oppgis ved betaling.

Boligen vil først kunne bli registrert på  kjøper(e) etter at medlemskap er betalt. Iht. borettslagsloven av 6.6.2003 §  5-2, (4) skal alle som
er medeiere i en andelsbolig ha egne medlemskap i boligbyggelaget.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 23.09.24  S ide 4 av 4S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Å senenga Borettslag 06.04.1953Fødselsdato eier:

Å senhagen 76 A

Organisasjonsnr: 948 608 847

2020 S KE DS MOKOR S E T

Vå r ref.:

Type:

E iere: S ven E rik Bergerud

208/86

Borettslag tilknyttet

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Usbl sørger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret
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Side 2 av 15 

1. Andeler og andelseiere 3 
1.1. Andeler og andelseiere  3 
1.2. Sameie i andel  3 
1.3. Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 3 
2. Forkjøpsrett  3 
2.1. Hovedregel for forkjøpsrett 3 
2.2. Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 4 
2.3. Nærmere om forkjøpsretten 4 
3. Borett og bruksoverlating  4 
3.1. Boretten  4 
3.2. Bruksoverlating  4 
3.3. Garasje, parkering og kjøring på området 5 
5. Vedlikehold og ytre endringer 5 
5.1. Andelseiernes vedlikeholdsplikt 5 
5.2. Ytre endringer 6 
5.3. Vedlikehold av tilbygg m.m. 6 
5.4. Borettslagets vedlikeholdsplikt  7 
6. Pålegg om salg og fravikelse 7 
6.1. Mislighold 7 
6.2. Pålegg om salg 7 
6.3. Fravikelse 7 
7. Felleskostnader og pantesikkerhet 7 
7.1. Felleskostnader  7 
7.2. Borettslagets pantesikkerhet 7 
8. Styret og dets vedtak 8 
8.1. Styret  8 
8.2. Styrets oppgaver 8 
8.3. Styrets vedtak 8 
8.4. Representasjon og fullmakt  8 
9. Generalforsamlingen 8 
9.1. Myndighet 8 
9.2. Tidspunkt for generalforsamling 8 
9.3. Varsel om og innkalling til generalforsamling 8 
9.4. Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  9 
9.5. Møteledelse og protokoll 9 
9.6. Stemmerett og fullmakt 9 
9.7. Vedtak på generalforsamlingen 9 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 9 
10.1. Inhabilitet  9 
10.2. Taushetsplikt  9 
10.3. Mindretallsvern 9 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 10 
11.1. Vedtektsendringer 10 
11.2. Forholdet til borettslovene  10 
12. K O N T R A K T 11 
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12. K O N T R A K T 

 
mellom 

 
ÅSENENGA BORETTSLAG 

 
og 

ANDELSEIER  
 
 
LEILIGHET nr.  
 
om utbygging av (kryss av)  

 A Tilbygg på stuesiden med skråtak 

 B Tilbygg på stuesiden med skråtak og balkong 

 C Tilbygg på kjøkkensiden 

 D Utgraving av kjeller under opprinnelig bygningsmasse 

 
 
 
byggestart    ferdigstillelse senest 
 
1. Andelseieren gis anledning til å bygge ut leiligheten etter foranliggende, 

godkjente planer. Utbyggingen skal foretas i henholde til gjeldende 
retningslinjer for utbygging som er nevnt i denne kontrakten.  

 
2. Utbyggeren står ansvarlig for utbyggingen og har plikt til å rette seg etter 

styrets vedtak i byggesaker. 
 
3. Utbyggeren plikter å dekke alle kostnader, også fremtidige, som har 

forbindelser med utbyggingen. Jfr. vedtektenes § 5.3.  
 
4. Utvendig arbeider skal være avsluttet innen de gjeldende tidsrammer. 

Ved vesentlig forsinkelser kan styret med en måneds varsel engasjere 
entreprenør for å gjøre arbeidet ferdig for utbyggers regning. 

 
5. Utbyggeren plikter å istandsette fellesareal og omkringliggende areal. 

Hvis dette ikke gjøres tilfredstillende, har styret etter rimelig varsel 
anledning til å la arbeidet utføres for utbyggerens regning. 

 
6. Utbygging må ikke igangsettes før styret har gitt godkjenning om det. 
 
7. Utbyggeren erkjenner at brudd på noen av denne kontrakts punkter 

anses som grunnlag for oppsigelse av leieforholdet. 
 

Skedsmokorset, den 
 

for ÅSENENGA BRL    ANDELSEIER  
 
 

109



 

Side 12 av 15 

(borettslagets leder)     (leilighetens eier) 
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Side 13 av 15 

 
UTBYGGING PÅ STUESIDEN OG KJØKKENSIDEN: 
 
UTBYGGING (PÅBYGGING) AV LEILIGHETEN KAN BARE UTFØRES 

ETTER SKRIFTLIG SØKNAD TIL STYRET OG ETTER AT DEN ER 

GODKJENT. 

 
1. Utbyggingen skal skje i borettslagets regi, jfr. § 5.2 i vedtektene. 
 

Det er tillatt å bygge ut etter følgende alternativ: 
A: Tilbygg på stuesiden med skråtak. 
B: Tilbygg på stuesiden med skråtak og balkong. Som rekkverk på 

 balkongens front kan det velges blomsterkasse eller rekkverk. 
C: Tilbygg på kjøkkensiden. 
D. Det kan også settes opp skillevegg mellom hagene på stueside. 
 
- Alle alternativer kan bygges med eller uten kjeller. 
- Alle alternativer skal utføres i hht tegninger godkjent av 
generalforsamlingen i Åsenenga Borettslag. 
 
 

2. En byggeperiode må være avsluttet etter maksimalt 6 måneder etter 
byggeperiodens start. Utvendig arbeid i en byggeperiode må være 
avsluttet innen 4 måneder. 

  
3. En person med fagkunnskap tilsvarende Skedsmo Kommunes krav til 

byggeleder for bygg over 50 m2 må stå ansvarlig for gjennomføringen 
av byggingen. 

 
4. Alle kostnader, også fremtidige, som har forbindelse med utbyggingen, 

dekkes av andelseier som leier leiligheter som bygges ut. Jfr. 
Vedtektenes § 5.3. 

 
5. For alle tilbygg regnes et husleietillegg som reguleres i takt med 

husleien. Tillegget skal dekke økte kommunale avgifter og økt 
forsikring. 

 
6. Søknad om utbygging skal behandles av styret. 

For at en søknad skal kunne godkjennes, må den ha følgende vedlegg: 
 

- Kvittering for at byggesaken er meldt til Skedsmo Kommune. 
Dersom det planlegges samtidigsamtidig å bygge ut flere 
arealer, f. Eks. stue og kjeller, slik at utbyggingsarealet samlet 
overstiger 50 m2, må saken fremmes som byggesøknad til 
Skedsmo Kommune. 

- Dokumentasjon for ansvarlig byggleders kvalifikasjon, gjelder 
også for bygging under 50 m2. 

- Kvittering for betalt byggeforsikring. 
- Kopi av varsel til tilstøtende nabo/-er. 
- Målsatte tegninger godkjent av generalforsamlingen/Usbl. 
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- Kvittering for innbetalt depositum, 15.000,- kroner på 
borettslagets konto.  

(Hvis nødvendig opprettes egen konto i borettslagets navn ). 
 

7. Utbygging kan først igangsettes når kontrakt mellom utbygger og 
borettslag er underskrevet og depositum på 15.000,- kroner er 
innbetalt. 

 
9. Det er ikke anledning til å fravike den utbyggingsformen som er vedtatt 

av generalforsamlingen i Åsenenga Borettslag, jfr. pkt. 2 i disse 
retningslinjene.  
 
Fasaden på stuesiden skal ha et vindu av samme størrelse og form 
som det opprinnelige vinduet på høyre halvdel av fasaden sett fra 
stuesiden. Det er tillatt å sette inn heve/skyvedør i stedet for vindu. 
Heve/skyvedøren skal ha utforming slik at den ikke skiller seg ut fra 
vindu. 
 
Den venstre halvdelen av tilbygget kan være inntrukket. Hvis inntrukket 
fasade velges, så kan utbygger velge utforming og plassering av dør 
og/eller vinduer. 
 
Velges fasade som ikke er inntrukket, må et av følgende løsninger 
benyttes:  
Se tegninger. 
Tilbyggene i samme rekke skal være like, jfr. pkt. 2 i disse 
retningslinjene. 
Endeveggene kan kles med stein eller stående kledning, som styret 
godkjenner. 

 
10. Utgravd masse skal fjernes fra borettslagets eiendom. Utbygger er 

ansvarlig for deponering av massen. 
 
11. Dersom naboen/-e har bygget ut på stuesiden tidligere, skal de ha 

erstatning for skilleveggen/-e. Erstatningen skal utgjøre en 1/2 – part 
av dokumenterte utgifter for veggen/-e til hver nabo eller etter avtale 
mellom utbygger og angjeldende nabo/-er. Dersom det ikke oppnås 
enighet, skal en uhildet person fastsette kompensasjonsbeløpet. 
Der hvor forandringer i forskrifter bl.a. medfører heving av tak, skal 
utbygger sørge for at sammenføyningen med naboens tilbygg ikke blir 
synlig. 

 
12. Utbyggingen skal godkjennes av styret ved avslutningen av 

byggeperioden. Før en byggeperiode kan anses for avsluttet må: 
 

a. Attest om ferdigstilt bygg foreligge fra ansvarlig byggeleder. 
b. Alle regninger utlagt av borettslaget skal være betalt. 
c. Forsikringen overført til borettslagets husforsikring. 
d. Husleieøkning gjennomført. 
 

Selv om borettslagets styre godkjenner utbyggingen, forplikter 
leilighetens eier seg etter pkt. 5. foran, vedrørende fremtidige 
kostnader. 
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13.  Den enkelte utbygger er ansvarlig for at utbyggingen er til minst mulig 

ulempe for andre beboere. Støyende arbeid bør unngås i tidsrommet 
22.00 til 07.00. 

 
14. Tvister mellom utbygger og andre andelseiere og mellom de enkelte 

utbyggere avgjøres av styret. 
 
15. Utbyggeren gjøres oppmerksom på § 5.3 i vedtektene når det gjelder 

det økonomiske ansvaret for fremtidig vedlikehold av de utbygde 
delene av leilighetene og ansvaret for eventuelle skader på den 
opprinnelige byggemassen. 
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UTGRAVING AV KJELLER UNDER OPPRINNELIG BYGNINGSMASSE 
 

1. Utgravingen skal skje i borettslagets regi, jrf. § 5.2 i vedtektene. 
Arbeidet skal være avsluttet innen 4 måneder. Utgravd masse skal 
fjernes fra borettslagets eiendom og deponeres på betryggende 
måte. 

 
2. Det administrative arbeid i forbindelse med utgravingen, er 

andelseiers ansvar. 
 

3. Alle kostnaden, også fremtidige, som har forbindelse med 
utgravingen av kjelleren, dekkes av beboere som leier leiligheten 
der kjeller er gravd ut. Jfr. § 5.3 i vedtektene. 

 
4. Søknad om utgraving av kjeller skal behandles av styret. For at 

søknaden skal godkjennes, må den ha følgende vedlegg: 
 Kvittering for at byggesaken er meldt til Skedsmo Kommune. 
 Dersom det skal graves ut flere arealer, slik at grensen på 50 

m2  eller at andre grunner tilsier det, må saken fremmes som 
byggesøknad. 

 Dokumentasjon for ansvarlig byggeleders kvalifikasjon, 
gjelder også for utgraving under 50 m2. 

 Tegninger godkjent av borettslaget. 
 

Arbeidet kan først igangsettes når kontrakt mellom utbygger og 
borettslag er underskrevet. 
 
Nedgangen til kjelleren kan legges langs naboens bod eller 
parallelt med huset, og den skal sikres med rekkverk. 

 
5. Utgravingen av kjeller skal godkjennes endelig av styret når det 

foreligger ”Godkjenning av ferdig kjeller” fra ansvarlig byggeleder. 
 

6. Andelseier som graver ut kjeller er ansvarlig for at arbeidet er til 
minst mulig ulempe for andre beboere. Støyende arbeid må ikke 
utføres mellom 22.00 og 07.00. Tvister mellom utbygger/-e og 
andre andelseiere avgjøres av styret.
 

7. Alle kjellere skal enten utstyres med pumpe (eller tilsvarende) eller 
ha tilstrekkelig drenering for å hindre at fukt eller vann kommer inn i 
kjelleren. Elektriske pumper (eller tilsvarende) skal ha overvåkning 
med varslingssystem via sms eller e-post. Ved drenering skal plan 
for drenering godkjennes av Styret før arbeidet med utbygging av 
kjeller igangsettes. 
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Rev Nr Beskrivelse Dato Sign

Dato Godkjent MålestokkKonstr./tegnet

TegningProsjekt nr.

Prosjekt

Enhver bruk eller kopiering av denne tegning uten skriftlig samtykke, også i endret form, er straffbart og medfører erstatningsansvar i henhold til lov om åndsverk. Tegning nr.

Tiltakshaver og byggeplass

- Ombygging inngangsparti -
REKKEHUS

1:100

Rev.  

31.08.23 JAQ

0579 A.40.01 Fasader

Monica Brendlien
Åsenhagen 62A, 2020 SKEDSMOKORSET

GÅRDSVEIEN 18   NO - 3230  SANDEFJORD
TELEFON  400 60 371    E-POST  quamme@kvalitetshus.no

ING. QUAMME AS
ARKITEKT-  og  INGENIØRTJENESTER

Gnr. 56 Bnr. 44 i Lillestrøm kommune

Ge
sim

sh
. 6

 3
09

Eks. inngangsparti

Fasade mot SYD

Fasade mot NORD

Fasade mot ØST

E-3

Nytt terreng
Eks. terreng
Gj. snitt terreng
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Rev Nr Beskrivelse Dato Sign

Dato Godkjent MålestokkKonstr./tegnet

TegningProsjekt nr.

Prosjekt

Enhver bruk eller kopiering av denne tegning uten skriftlig samtykke, også i endret form, er straffbart og medfører erstatningsansvar i henhold til lov om åndsverk. Tegning nr.

Tiltakshaver og byggeplass

- Ombygging inngangsparti -
REKKEHUS

1:100

Rev.  

31.08.23 JAQ

0579 A.30.01 Snitt

Monica Brendlien
Åsenhagen 62A, 2020 SKEDSMOKORSET

GÅRDSVEIEN 18   NO - 3230  SANDEFJORD
TELEFON  400 60 371    E-POST  quamme@kvalitetshus.no

ING. QUAMME AS
ARKITEKT-  og  INGENIØRTJENESTER

Gnr. 56 Bnr. 44 i Lillestrøm kommune

±0,00
1. etasje

±0,00
1. etasje

+2,80
2. etasje

+2,80
2. etasje

1 9
59

15
0

±0,00
1. etasje

±0,00
1. etasje

+2,80
2. etasje

+2,80
2. etasje

2 
62

0

15
0

2 
12

0

1,5°

1,5°

3 
20

1

A1 Snitt

A2 Snitt

E-2
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Rev Nr Beskrivelse Dato Sign

Dato Godkjent MålestokkKonstr./tegnet

TegningProsjekt nr.

Prosjekt

Enhver bruk eller kopiering av denne tegning uten skriftlig samtykke, også i endret form, er straffbart og medfører erstatningsansvar i henhold til lov om åndsverk. Tegning nr.

Tiltakshaver og byggeplass

- Ombygging inngangsparti -
REKKEHUS

1:100

Rev.  

31.08.23 JAQ

0579 A.20.01 Plan 1. Etasje

Monica Brendlien
Åsenhagen 62A, 2020 SKEDSMOKORSET

GÅRDSVEIEN 18   NO - 3230  SANDEFJORD
TELEFON  400 60 371    E-POST  quamme@kvalitetshus.no

ING. QUAMME AS
ARKITEKT-  og  INGENIØRTJENESTER

Gnr. 56 Bnr. 44 i Lillestrøm kommune

AREALOPPGAVE - m², NS 3940²

BRA eks

BRA nytt

BYA eks

BYA nytt

 Kjeller
1. etasje eks inngangsparti
2. etasje
Inngangsparti som rives

 Kjeller
1. etasje eks inngangsparti
2. etasje
Nytt inngangsparti

Eks. som består
Rives

Eks. som består
Nytt

15,5
64,3
41,3
11,5

132,6 m²

15,5
64,3
41,3
20,7

141,9 m²

76,8
25,0

101,8 m²

76,8
31,5

108,3 m²
484,5 m²

A1

90
5 

00
0

2 684
90

4 416
90

A21.03
Sportsbod
5,0 m2

1.02
Gang
6,5 m2

1.04
Vaskerom
7,2 m2

1.01
Stue og kjøkken
62,3 m2

E-1
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Rev Nr Beskrivelse Dato Sign

Dato Godkjent MålestokkKonstr./tegnet

TegningProsjekt nr.

Prosjekt

Enhver bruk eller kopiering av denne tegning uten skriftlig samtykke, også i endret form, er straffbart og medfører erstatningsansvar i henhold til lov om åndsverk. Tegning nr.

Tiltakshaver og byggeplass

- Ombygging inngangsparti -
REKKEHUS

1:50

Rev.  

31.08.23 JAQ

0579 A20-1 Plan 1. etasje

Monica Brendlien
Åsenhagen 62A, 2020 SKEDSMOKORSET

GÅRDSVEIEN 18   NO - 3230  SANDEFJORD
TELEFON  400 60 371    E-POST  quamme@kvalitetshus.no

ING. QUAMME AS
ARKITEKT-  og  INGENIØRTJENESTER

Gnr. 56 Bnr. 44 i Lillestrøm kommune

90
5 

00
0

500 1 050
200

934 4 596

98
13

1 684
122

800 1 490
13
196

2 684
90

4 416
90

2 
88

1
55

0

3 
43

1
12

2
1 2

38

2 
97

9
12

2
1 7

88

600

1.03
Sportsbod
5,0 m2

1.02
Gang
6,5 m2

1.04
Vaskerom
7,2 m2
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Åsenenga Borettslag 14.05.2024 - 24.05.2024 - Bonabo -
(Minside) via www.usbl.no.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Imran Rauf  

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Imran Rauf  

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:

Styreleder Harald Engøy  

Valgt ble: Harald Engøy

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Tatt til orientering

Antall andeler som har avgitt stemme: 29

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av årsregnskap 20232.
Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.  

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Åsenenga Borettslag. Side 1/3
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Vedtak:
Årsregnskapet for 2023 ble gjennomgått.    
Vedtak: Godkjent

Årsmelding 20233.

Vedtak:

Det er ikke et lovkrav å skrive årsmelding. Dette som følge av en endring i regnskapsloven
fra 2018. 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 2023-2024, og kostnadsføres i
regnskapet for 2024.

Styret foreslår en økning for 2024 til kr 210 000 - en økning på 20 000 for økt aktivitet og
innsats for flere av styrets medlemmer i 2023 - spesielt opp mot forsikringssaker mv. Styret
foreslår dette som kun gjeldende frem til neste generalforsamling hvor det da videreføres det
opprinnelige på 190 000.

 

Styrehonorar på kr. 210.000 ,- ble godkjent

Andre saker 5.

Vedlegg til vedtekter om tilbygg - endring av bod5.1

Vedtak:

I sammenheng med aktuell søknad fra beboer er det fremkommet et krav fra kommunen
om at skisse m fasade og konstruksjon skal vedtas i generalforsamling og at dette må
foreligge i vedtekter også. På bakgrunn av dette fremmer styret forslag om å legge ved i
vedtektene våre skisser som blir anbefalt som retningsgivende når det gjelder endring og
utvidelse av bod. Det kan være andre former for løsninger - men denne er anbefalt for
sådan konstruksjon når det gjelder bod.

Styret anbefaler følgende beskrivelse av endring bod lagt ved våre vedtektstilegg om
tilbygg mv.. Jfr vedlagt skisser.

Forslag til vedtak:  
Anbefaling vedlegges vedtektene.    
  

Forslag til vedtak ble enstemmig godkjent.

Valg6.

Valg av leder6.1

Vedtak:

Valgkomite bestående av Marius Vogt og Rolf Akselsen har følgende innstilling:

Styreleder : Harald Engøy, velges for 2 år

Valgt ble: Harald Engøy for 2 år

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Åsenenga Borettslag. Side 2/3
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Valg av medlemmer til styret6.2

Vedtak:

Valgkomite bestående av Marius Vogt og Rolf Akselsen har følgende innstilling:

Styremedlem: Elin Vollan, velges for 2 år

Styremedlem: June Akersveen, velges for 2 år

Styremedlem: Rolf Akselsen, velges for 1 år

Valgt ble: Elin Vollan 2 år  
  
Valgt ble: June Akersveen for 2 år  
  
Valgt ble: Rolf Akselsen for 1 år

Valg av varamedlemmer til styret6.3

Vedtak:

Valgkomite bestående av Marius Vogt og Rolf Akselsen har følgende innstilling:

Varamedlem: Marta Sofie Norheim Tvetene, velges for 1. år

Varamedlem: Bjørn Tommy, velges for 1. år

Varamedlem: Monica Brendlien, velges for 1. år

Valgt ble: Marta Sofie Norheim Tvetene for 1 år  
  
Valgt ble: Bjørn Tommy for 1 år  
  
Valgt ble: Monica Brendlien for 1 år

Valg av delegat til Usbls generalforsamling 6. mai 20246.4

Vedtak:

Styret foreslår delegat på konstituerende møte.  

Usbl`s generalforsamling ble avholdt den 06.05.2024. Sak 6.4 utgår.  

Tas til orientering.  

Forslag til vedtak ble godkjent.  

Valg av valgkomite 6.5

Vedtak:

Styret finner noen i løpet av perioden dersom kandidater melder seg under
høringsperioden.  

Forslag til vedtak ble godkjent.  

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Åsenenga Borettslag. Side 3/3
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Protokoll for Åsenenga Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder for digitalt møte Imran Rauf (sign.) 29.05.2024
Protokollvitne Harald Engøy (sign.) 28.05.2024
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Innkalling til ordinær digitalt  generalforsamling

Det innkalles til ordinær digitalt generalforsamling i Åsenenga Borettslag

Tidspunkt:  

Høringsperiode: 14.05.2024 kl. 09:00 og avsluttes 21.05.2024 kl. 09:00.  

Stemmeperiode: 21.05.2024 kl. 13:00 og avsluttes 24.05.2024 kl. 23:59.  

Sted: Bonabo (MinSide) via www.usbl.no  

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 2023  
  
3 Årsmelding 2023  
  
4 Godtgjørelse til styret  
  
5 Andre saker    
  
    5.1 Vedlegg til vedtekter om tilbygg - endring av bod  
  
6 Valg  
  
    6.1 Valg av leder  
  
    6.2 Valg av medlemmer til styret  
  
    6.3 Valg av varamedlemmer til styret  
  
    6.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 6. mai 2024  
  
    6.5 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 27
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Frist for å kreve fysisk generalforsamling er satt til 5 dager før tirsdag 14.05.2024 kl.
18:00 og må være undertegnet av 10 % av eierne.  

Side 2 av 27
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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 20232.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2023 godkjennes.

Årsmelding 20233.

Forslag til vedtak:

Det er ikke et lovkrav å skrive årsmelding. Dette som følge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsføres i
regnskapet for 2024.

Styret foreslår en økning for 2024 til kr 210 000 - en økning på 20 000 for økt aktivitet
og innsats for flere av styrets medlemmer i 2023 - spesielt opp mot forsikringssaker mv.
Styret foreslår dette som kun gjeldende frem til neste generalforsamling hvor det da
videreføres det opprinnelige på 190 000.

 

Styrehonorar på kr. 210.000 ,- godkjennes

Andre saker 5.

Vedlegg til vedtekter om tilbygg - endring av bod5.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

I sammenheng med aktuell søknad fra beboer er det fremkommet et krav fra
kommunen om at skisse m fasade og konstruksjon skal vedtas i generalforsamling og
at dette må foreligge i vedtekter også.  På bakgrunn av dette fremmer styret forslag
om å legge ved i vedtektene våre skisser som blir anbefalt som retningsgivende når
det gjelder endring og utvidelse av bod. Det kan være andre former for løsninger -
men denne er anbefalt for sådan konstruksjon når det gjelder bod.

Styret anbefaler følgende beskrivelse av endring bod lagt ved våre vedtektstilegg om
tilbygg mv.. Jfr vedlagt skisser.

 

Anbefaling vedlegges vedtektene.  

Tegninger legges inn som vedlegg til vedtekter om tilbygg
pkt.5.2.4 - jfr vedlegg.

Tilføyes som tillegg til underpunkt 1 C - side 12 .

Side 3 av 27
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Valg6.
Sittende styre består av:

Styreleder, Harald Engøy  
Styremedlem, Rolf Akselsen  
Styremedlem, Elin Annie Vollan  
Styremedlem, Ingunn Romfog  
Styremedlem, Monica Brendlien  
Varamedlem, Bjørn Tommy Bergstad  
Varamedlem, Hanne Cecilie Barrum  
Varamedlem, June Akersveen

Valg av leder6.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Valgkomite bestående av Marius Vogt og Rolf Akselsen har følgende innstilling:

Styreleder : Harald Engøy, velges for 2 år

Harald Engøy velges som styreleder for 2 år.  

Valgkomiteens innstilling vedtas.

Valg av medlemmer til styret6.2

Forslag til vedtak:

Valgkomite bestående av Marius Vogt og Rolf Akselsen har følgende innstilling:

Styremedlem: Elin Vollan, velges for 2 år

Styremedlem: June Akersveen, velges for 2 år

Styremedlem: Rolf Akselsen, velges for 1 år

Valgkomiteens innstilling vedtas.  

Elin Vollan velges som styremedlem for 2 år.  

June Akersveen velges som styremedlem for 2 år.  

Rolf Akselsen velges som styremedlem for 1 år.  

Valg av varamedlemmer til styret6.3

Forslag til vedtak:

Valgkomite bestående av Marius Vogt og Rolf Akselsen har følgende innstilling:

Varamedlem: Marta Sofie Norheim Tvetene, velges for 1. år

Varamedlem: Bjørn Tommy, velges for 1. år

Varamedlem: Monica Brendlien, velges for 1. år

Valgkomiteens innstilling vedtas.  

Marta Sofie Norheim Tvetene velges som varamedlem for 1 år.  

Bjørn Tommy velges som varamedlem for 1 år.  

Monica Brendlien velges som varamedlem for 1 år.  

Side 4 av 27
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Valg av delegat til Usbls generalforsamling 6. mai 20246.4

Forslag til vedtak:

Styret foreslår delegat på konstituerende møte.

Styret velger delegat på konstituerende møte.  

Valg av valgkomite 6.5

Forslag til vedtak:

Styret finner noen i løpet av perioden dersom kandidater melder seg under
høringsperioden.  

Styret finner noen i løpet av perioden dersom kandidater
melder seg under høringsperioden.  

Side 5 av 27
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Å rsregnskap 2023 Å senenga Boretts lag

Disponible midler
R egnskap

2022
R egnskap

2023

A. Disponible midler fra foregå ende å rsregnskap 4 682 8473 895 315

B. E ndring i disponible midler
R esultat hittil 1 736 6201 192 919
Tilbakeføring av avskrivning 63 34163 341
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -541 746-465 206
E ndringer i andre langsiktige poster -2 045 747-75 488

B. Å rets  endring disponible midler -787 532715 565

C. Disponible midler 3 895 3154 610 880

S pesifikasjon av disponible midler:

Omløpsmidler 3 947 7575 585 264
Kortsiktig gjeld -52 442-974 384

C. Disponible midler 3 895 3154 610 880

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rå dighet.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

208 Å senenga Boretts lag Org. nr 948608847
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Budsjett
2024

Budsjett
2023

R egnskap
2022

R egnskap
2023

R esultatregnskap 2023 Å senenga Boretts lag

Note

INNTE K T

Leieinntekt

Innkrevd felleskostnad 5 808 7965 433 5945 571 6145 553 7851
S um leieinntekt 5 808 7965 433 5945 571 6145 553 785
Annen inntekt

Diverse inntekt 48 00536 80036 80041 7603
S um annen inntekt 48 00536 80036 80041 760

S um inntekt 5 856 8015 470 3945 608 4145 595 545

K OS TNAD

Lønnskostnad

Lønnskostnad 29 61023 68823 68826 7904
S tyrehonorar 210 000168 000168 000190 0004
Av- og nedskrivning

Avskrivning 063 34163 34163 3415
Driftskostnad

E nergikostnad 154 900151 400150 098167 302
Kostnad eiendom/lokale 410 500457 000429 129397 2326
Kommunale avgifter/renovasjon 942 000848 000539 081783 459
Lisens HMS , vedlikehold og andre lisenser 17 00017 00016 40016 5557
Verktøy, inventar og driftsmateriell 23 00026 50021 75457 1558
R eparasjon og vedlikehold 207 000645 000241 032105 4229
R evisjonshonorar 10 60010 0009 2489 886
Forretningsførerhonorar 193 205229 500222 678229 136
Andre honorar 210 00070 00053 670131 169
Kontorkostnad 13 00021 00017 77413 860
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 30 1001 30052712 500
Kontingent og gaver 33 60033 60033 42932 600
Forsikring 954 742737 000667 185734 568
E iendomsskatt 374 060303 000303 777374 060
Andre kostnader 233 410369 900223 693228 061
Andel av driftskostnad i sameie 598 800546 912510 914543 9132

S um kostnad 4 645 5274 722 1413 695 4194 117 008

Driftsresultat 1 211 274748 2531 912 9951 478 538

FINANS POS TE R

R enteinntekt 05 000143 204264 818
Andel av renteinntekt i sameie 004761 7572
R entekostnad 618 466421 781319 904552 193
Andel av rentekostnad i sameie 0015202

Netto finansposter 618 466416 781176 375285 619

Å rsresultat 592 808331 4721 736 6201 192 919

Overført til/fra annen egenkapital 00-272 8051 122 186
Andre overføringer 002 009 42570 732
S UM OVE R FØ R INGE R 001 736 6201 192 919
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20222023

Balanse 2023 Å senenga Boretts lag

Note

E IE NDE LE R

Anleggsmidler

Varige driftsmidler

Bygninger 12 052 06212 052 0625
På kostninger 424 074424 0745
Garasjer 7 926 2007 926 2005
Andre fellesanlegg 221 693158 3525
Andeler anleggsmiddel i sameie 47 79452 550

F inansielle anleggsmidler

Ø remerkede bankinnskudd 2 009 4252 080 15710

S um anleggsmidler 22 681 24822 693 395

Omløpsmidler

Fordringer

R estanse felleskostnader 19 43927 241
Kostnader til avregning 0926 747
Andre kortsiktige fordringer 022 471
Forskuddsbetalte kostnader 14 13623 984

Bankinnskudd og kontanter

Innestå ende bank 3 914 1824 584 820

S um omløpsmidler 3 947 7575 585 264

S UM E IE NDE LE R 26 629 00428 278 659
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20222023

Balanse 2023 Å senenga Boretts lag

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E genkapital

Innskutt egenkapital

Andelskapital 10 80010 800
S um innskutt egenkapital 10 80010 800

Opptjent egenkapital

Ø remerket avsetning 2 009 4252 080 157
Annen egenkapital 9 486 02310 608 209
S um opptjent egenkapital 11 495 44712 688 366

S um egenkapital 11 506 24712 699 16611

Gjeld

Langsiktig gjeld

Pantegjeld 12 111 11611 645 90912
Borettsinnskudd 2 959 2002 959 200
S um langsiktig gjeld 15 070 31614 605 109

K ortsiktig gjeld

Forskuddsbetalt felleskostnad 5 5126 453
Leverandørgjeld 32 45631 960
På løpne renter 2 5155 159
A konto til avregning 0884 616
Annen kortsiktig gjeld 11 95946 196
S um korts iktig gjeld 52 442974 384

S um gjeld 15 122 75715 579 493

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 26 629 00428 278 659

Pantstillelser 15 070 31614 605 10913

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _                Dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Harald E ngøy
S tyreleder

Monica Brendlien
S tyremedlem

Ingunn R omfog
S tyremedlem

R olf Akselsen
S tyremedlem

E lin Annie Vollan
S tyremedlem
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Noter å rsregnskap 2023 Å senenga Boretts lag

Note 0 - R egnskapsprinsipper

Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
å rsregnskap og å rsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett å r. Ø vrige 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  væ re forbigå ende.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til på lydende 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 å r og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om å rsregnskap og å rsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader,
mens på kostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

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

S kattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Må lingsbaserte utgifter.

Boligselskapet avregner kaldtvann, og eier betaler kun for eget forbruk.
I balansen er kostnadene som gjelder dette behandlet som en kortsiktig fordring og stå r på  rapportlinjen « Kostnader til avregning».
Innbetalt a konto fra eierne er behandlet som kortsiktig gjeld og stå r på  rapportlinjen « A konto til avregning».
Avregning gjøres på  avtalt tidspunkt for boligselskapet."
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Noter å rsregnskap 2023 Å senenga Boretts lag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20222023

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 4 535 2724 331 688
  3609 Leie parkering 15 0087 008
  3618 S trøm elbil 159 239193 852
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 301 826542 594
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 560 269478 643

S um 5 571 6145 553 785

Note 2 - Andeler i driftssameie
20222023

  6394 Netto underskudd driftssameie 510 914543 913
  8056 Andre finansinntekter i sameie 4761 757
  8175 Andel finanskostnader i sameie 1520

S um -510 590-542 156

Borettslaget eier 23,79 %  i driftssameiet Å senhagen F iber. Balansepostene og resultatpostene knyttet til Å senhagen Kabel-TV er fordelt  mellom eierne iht.
eierprosent.
Fullstendig sameieregnskap ligger vedlagt.

Note 3 - Andre drifts inntekter
20222023

  3990 Leie parkeringsplasser ute 36 80041 760

S um 36 80041 760

Note 4 - Lønnskostnader og styrehonorar
20222023

  5400 Arbeidsgiveravgift 23 68826 790
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 168 000190 000

S um 191 688216 790

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall å rsverk sysselsatt: 0
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Noter å rsregnskap 2023 Å senenga Boretts lag

Note 5 - Varige driftsmidler
Infrastruktur til

elbillading
E l-bil kabel grøftLekeplasserBoligeiendom

(Inkl.Tomt)
Garasjer

Anskaffelseskost pr.01.01 : 398 00026 074633 40812 052 0627 926 200
Å rets tilgang : 00000
Å rets avgang : 00000

Anskaffelseskost pr.31.12: 398 00026 074633 40812 052 0627 926 200

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 00475 05600
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00000

Bokført verdi pr.31.12: 398 00026 074158 35212 052 0627 926 200

Å rets avskrivninger : 0063 34100
Anskaffelseså r : 20182018201619691979
Antatt levetid i å r : 10

Borettslaget bestå r av 108 andeler. E iendommer er oppført på  g.nr 56, b.nr 44 i Lillestrøm kommune. E ietomt på  42 476 kvm.
Borettslagets eiendommer er forsikret gjennom Gjensidige Forsikring, polisenr. 89120321.

Note 6 - K ostnad eiendom/ lokaler
20222023

  6300 Leiekostnader lokaler 1 7501 250
  6362 S kadedyrutryddelse 14 15613 914
  6391 S nømå king/strøing/feiing 173 713189 142
  6392 Containerleie/tømming 30 57524 176
  6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 208 936168 750

S um 429 129397 232

Note 7 - L isens HMS , vedlikehold og andre lisenser
20222023

  6420 Lett S tyrt AS  og Nordkapp nett 16 40016 555

S um 16 40016 555

Note 8 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20222023

  6500 Verktøy og redskaper 12 72554 346
  6540 Inventar 6 0900
  6541 Kontormaskiner 02 477
  6550 Lyspæ rer, lysrør, sikringer o.l. 767333
  6551 Nøkler, lå ser, navnskilt, postkasser o.l. 2 1720

S um 21 75457 155
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Noter å rsregnskap 2023 Å senenga Boretts lag

Note 9 - R eparasjoner og vedlikehold
20222023

  6602 Vedlikehold VVS 21 72720 130
  6603 Vedlikehold elektro 18 84018 301
  6613 Vedlikehold grøntanlegg/lekeplasser/uteområ de 96 0885 000
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 26 8660
  6643 Glassarbeid/Vinduer/balkongdører 14 6370
  6645 Tak/blikkenslagerarbeid 58 37561 991
  6648 Vedlikehold dører og porter 4 5000

S um 241 032105 422

S tyret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å  oppveie verdiforringelse av bygningen(e).

Note 10 - Ø remerkede midler

S aldo vedlikeholdsfond er på  kr 2 080 157 per 31.12.23.
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Noter å rsregnskap 2023 Å senenga Boretts lag

Note 11 - E genkapital
E genkapital

per 31.12
E ndringerE genkapital

per 01.01

E genkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 10 800010 800
S um innskutt egenkapital 10 800010 800

Opptjent egenkapital
Fond 2 080 15770 7322 009 425
Å rets resultat 10 608 2091 122 1869 486 023
S um opptjent egenkapital 12 688 3661 192 91911 495 447

S um egenkapital 12 699 1661 192 91911 506 247

Note 12 - Langsiktig gjeld
K reditor: DNB Boligkreditt AS

v/DNB Bank AS A
DNB Bank AS A

Formå l: Utskiftning av vinduer
Lå nenummer: 1212846661216364438293
Lå netype: AnnuitetAnnuitet
Opptakså r:  2014 2021
R entesats: 5.39 %5.39 %
Beregnet innfridd: 30.06.203930.06.2041

Opprinnelig lå nebeløp: 10 158 7505 000 000
Lå nesaldo 01.01: 7 359 8534 751 263
Avdrag i perioden: 300 992164 214
Lå nesaldo 31.12: 7 058 8614 587 049

S aldo 5 å r frem i tid: 5 408 6383 696 581

Langsiktig gjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 12128466612 679 84067 98410
4 543 09865 84269
1 835 90363 30729

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 16364438293 441 78044 17810
2 952 23442 78669
1 193 03141 13929
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Noter å rsregnskap 2023 Å senenga Boretts lag

Note 13 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2023

Bokført langsiktig gjeld 11 645 909
Innskuddskapital 2 959 200

Boligselskapets pantesikrede gjeld 14 605 109
Bokført verdi av pantsatt eiendom 20 560 688

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 Åsenenga Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Åsenenga Borettslag

Styreleder Harald Engøy (sign.) 22.03.2024
Styremedlem Monica Brendlien (sign.) 21.03.2024
Styremedlem Ingunn Romfog (sign.) 21.03.2024
Styremedlem Rolf Akselsen (sign.) 22.03.2024
Styremedlem Elin Annie Vollan (sign.) 21.03.2024
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KPMG AS 
Dr. Hansteins gate 9  
3044 Drammen  

Telephone +47 45 40 40 63 
Fax  
Internet www.kpmg.no 
Enterprise 935 174 627 MVA 

 
Til generalforsamlingen i Åsenenga Borettslag   

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon 

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

Etter vår mening 

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

2023, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

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

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

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

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

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

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

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

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
Daniel Walstad Nyberg 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i 
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av 
det opprinnelige dokument. Dokumentet er låst og tids-stemplet med et sertifikat 
fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for 
fremtidig validering (hvis nødvendig).

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Når du åpner dokumentet i 

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo 
e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at 
innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

Det er lett å kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i 
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator

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." 
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Årsmelding 2023 - Åsenenga Borettslag

Styresammensetning
Styret har etter generalforsamling 2023 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Harald Engøy  
Styremedlem, Rolf Akselsen  
Styremedlem, Elin Annie Vollan  
Styremedlem, Ingunn Romfog  
Styremedlem, Monica Brendlien  
Varamedlem, Bjørn Tommy Bergstad  
Varamedlem, Hanne Cecilie Barrum  
Varamedlem, June Akersveen

Styret i Åsenenga Borettslag består av 3 kvinner og 2 menn.

Virksomhetens art
Åsenenga 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. Åsenenga
Borettslag ligger i Lillestrøm kommune, og har organisasjonsnummer 948608847    
Åsenenga Borettslag består av 108 boliger og ingen næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.  
Revisor er KPMG.  

Forsikring
Åsenenga Borettslag er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr 89120321. Ved skadesaker
skal henvendelse gjøres til styret. Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen polise.

HMS/Internkontroll
Åsenenga Borettslag har et system som tilfredsstiller myndighetenes krav innen helse,
miljø og sikkerhet via lettstyrt.

Styret har gjennomført følgende HMS-tiltak i løpet av 2023:  

Kontroll av lekeplasser

Inspeksjon av utvendig areal og bygningsmasse

Kontroll av brannsikringsmidler

Kontroll av el anlegg - varslet - info mm
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Styrets arbeid
Åsenenga borettslag - beretning 2023.

·  Eiendomsskatt

Borettslaget gjennomførte sist høst en ekstraordinær generalforsamling hvor det ble
vedtatt å gå til søksmål mot Lillestrøm kommune for feil utregnet eiendomsskatt.
Advokatfirma Deloitte fører saken for oss og 2 andre borettslag.

De har gående en sak mot Elverum kommune hvor de har fått gjennomslag og medhold i
tingretten og i lagmannsretten. Elverum kommune anket til høyesterett og saken ble
avvist og det vil si avgjørelsen står.. Vår sak er berammet 6. og 7. juni 24.

Det siste som har skjedd i kommunen etter politiske skifte er at eiendomsskatten er
foreslått redusert og etter hvert skal utfases i ny budsjettperiode. Vi venter i spenning på
dette og utvikling innen søksmålet. Vi vil komme med oppdatert informasjon når vi vet
mer.

·  Vedlikehold

Borettslaget har avsatt et eget beløp til vedlikehold på ca 2 millioner og vil benytte av
dette for oppdukkende. Styret har planlagt for kartlegging i 2024 av behovet for
vindusskift i 1.etg og vil komme tilbake til dette.

Når det gjelder piper er det testet ut en løsning for innlegg og denne vil sannsynligvis
fungere godt der det dukker opp behov for dette. Riktig fyring er viktig for å hindre
slitasjen på piper.

Vannproblematikk drenering og grunnforhold vil kunne gi oss utfordringer i fremtiden i
forbindelse med lekkasjer mv – noe en del beboere har opplevd sist høst. Styret vil
vurdere i samarbeid med andre borettslag i området å foreta en vurdering av
grunnforhold og mulige tiltak for å forebygge dette gjennom innleid kompetanse.
Forsikringspremien har blant annet økt grunnet forholdene.

Vi har årlig inspeksjon av tak og nedløp og dette ble sist kontrollert sist høst med ingen
avvik.

Styret har nylig inngått en rammeavtale med Rørleggersentralen og denne gir oss rask og
forhåpentlig god bistand ved behov også for den enkelte med noe rabaterte priser. Videre
et selskap som får litt innsikt i vårt borettslag.

·  Rørfornying v Nordby

Borettslaget har gjennom et drøyt år levd med anleggsarbeid utført av Nordby maskin i
forbindelse med rørfornying av vann og avløp. Arealet vårt er gjenopprettet og det skal
igjen se presentabelt ut i vårt område. Nye kantsteiner i kjøreveiene er en fornying uten
kostnad for borettslaget og gir oss et estetisk løft. Samtidig har de fått utført bedring av
grøft i skog og fellesarealet v rekke 64/74. Styret har hatt en god del oppfølging rundt
dette og er i hovedsak fornøyd med samarbeidet m Nordby.

·  Parkering

Styret har inngått en avtale med Østlandske parkering i en prøveperiode på 1 år.
Oppstart ble 1.12.23 og skilter er satt opp. De vil håndheve uteparkeringen og
kjøreveiene og dette vil forhåpentlig rydde litt i parkeringen ute. Gjesteparkeringer
registreres på nettsted www.ostlandskeparkering.no – med følgende pålogging;

· Brukernavn: Åsenenga borettslag
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· Passord: Åsenenga1234

Spørsmål og kontakt Østlandske henvendelse på tlf 45684841.

Budsjett.

Budsjettet for 2024 er lagt fra styrets side og i det ligger bl.a. en husleieøkning på 4%
grunnet økte fast utgifter innen bl.a. kommunale avgifter og forsikring. Oppdukkende
vedlikeholdsbehov dekkes over vedlikeholdsfondet. Grunnet økt kostnadsnivå er det ikke
planlagt større investeringer neste år utover å kartlegge behov for vindusskift i 1.etg som
skjer i løpet av sommer/sensommer 2024.

Vannlekkasje kjellere.

I august fikk vi besøk av uværet Hans og en rekke leiligheter med kjellere fikk store
vannlekkasjer. Styrets representanter med ansvar for forsikring har hatt mye arbeid med
dette. Forsikringsselskapet Gjensidige hvor bygningsskade er forsikret har ganske nylig
gjennomført og beregnet oppgjør for den enkelte og samtidig sendt ut anbefaling for
oppbygging fra selskapet Mycoteam. Styret ber om at dette følges opp der det er aktuelt.

Styret har pr i dag ikke fått informasjon om hva som kan være årsak til vannproblematikk
og lekkasjer og det er bare spekulasjoner foreløpig. En ting som kan nevnes var at det
nok opprinnelig aldri var tenkt bygget kjellere i vårt område …

Styret vil søke å ha dialog med kommunen om eventuelle løsninger som kan forhindre
fremtidig lignende situasjoner.

· Vannmålere utregning

Kommunen er ferdig med å lese av vannmålere og det kan være lurt om dere for egen
del sjekker hva de står på for egenkontroll – faktura for skyldig og tilbakebetaling
kommer.

GRESSKLIPPING OG BRØYTING.

Styret ser etter nye aktører innen dette segmentet og innhente tilbud. Vi ønsker oss også
noe bistand innen gartnerområde- beplantning mm.

·  Dugnader

Borettslaget er avhengig av at beboere stiller på vår og høstdugnader spesielt. Dette
sparer vi på og gir borettslagets område et løft. De som kan og vil stille på ekstra
dugnader gjennom året ellers kan melde seg til styret.

Styrearbeid

Vi trenger alltids forslag på representanter til styret og oppfordrer beboere til å melde sin
interesse.

Vh

styret

Årsmeldingen er godkjent av styret 18.04.2024
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Rev Nr Beskrivelse Dato Sign

Dato Godkjent MålestokkKonstr./tegnet

TegningProsjekt nr.

Prosjekt

Enhver bruk eller kopiering av denne tegning uten skriftlig samtykke, også i endret form, er straffbart og medfører erstatningsansvar i henhold til lov om åndsverk. Tegning nr.

Tiltakshaver og byggeplass

- Ombygging inngangsparti -
REKKEHUS

1:100

Rev.  

31.08.23 JAQ

0579 A.40.01 Fasader

Monica Brendlien
Åsenhagen 62A, 2020 SKEDSMOKORSET

GÅRDSVEIEN 18   NO - 3230  SANDEFJORD
TELEFON  400 60 371    E-POST  quamme@kvalitetshus.no

ING. QUAMME AS
ARKITEKT-  og  INGENIØRTJENESTER

Gnr. 56 Bnr. 44 i Lillestrøm kommune

Ge
sim

sh
. 6

 3
09

Eks. inngangsparti

Fasade mot SYD

Fasade mot NORD

Fasade mot ØST

E-3

Nytt terreng
Eks. terreng
Gj. snitt terreng
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Rev Nr Beskrivelse Dato Sign

Dato Godkjent MålestokkKonstr./tegnet

TegningProsjekt nr.

Prosjekt

Enhver bruk eller kopiering av denne tegning uten skriftlig samtykke, også i endret form, er straffbart og medfører erstatningsansvar i henhold til lov om åndsverk. Tegning nr.

Tiltakshaver og byggeplass

- Ombygging inngangsparti -
REKKEHUS

1:100

Rev.  

31.08.23 JAQ

0579 A.30.01 Snitt

Monica Brendlien
Åsenhagen 62A, 2020 SKEDSMOKORSET

GÅRDSVEIEN 18   NO - 3230  SANDEFJORD
TELEFON  400 60 371    E-POST  quamme@kvalitetshus.no

ING. QUAMME AS
ARKITEKT-  og  INGENIØRTJENESTER

Gnr. 56 Bnr. 44 i Lillestrøm kommune

±0,00
1. etasje

±0,00
1. etasje

+2,80
2. etasje

+2,80
2. etasje

1 9
59

15
0

±0,00
1. etasje

±0,00
1. etasje

+2,80
2. etasje

+2,80
2. etasje

2 
62

0

15
0

2 
12

0

1,5°

1,5°

3 
20

1

A1 Snitt

A2 Snitt

E-2

Side 24 av 27

148



Rev Nr Beskrivelse Dato Sign

Dato Godkjent MålestokkKonstr./tegnet

TegningProsjekt nr.

Prosjekt

Enhver bruk eller kopiering av denne tegning uten skriftlig samtykke, også i endret form, er straffbart og medfører erstatningsansvar i henhold til lov om åndsverk. Tegning nr.

Tiltakshaver og byggeplass

- Ombygging inngangsparti -
REKKEHUS

1:100

Rev.  

31.08.23 JAQ

0579 A.20.01 Plan 1. Etasje

Monica Brendlien
Åsenhagen 62A, 2020 SKEDSMOKORSET

GÅRDSVEIEN 18   NO - 3230  SANDEFJORD
TELEFON  400 60 371    E-POST  quamme@kvalitetshus.no

ING. QUAMME AS
ARKITEKT-  og  INGENIØRTJENESTER

Gnr. 56 Bnr. 44 i Lillestrøm kommune

AREALOPPGAVE - m², NS 3940²

BRA eks

BRA nytt

BYA eks

BYA nytt

 Kjeller
1. etasje eks inngangsparti
2. etasje
Inngangsparti som rives

 Kjeller
1. etasje eks inngangsparti
2. etasje
Nytt inngangsparti

Eks. som består
Rives

Eks. som består
Nytt

15,5
64,3
41,3
11,5

132,6 m²

15,5
64,3
41,3
20,7

141,9 m²

76,8
25,0

101,8 m²

76,8
31,5

108,3 m²
484,5 m²

A1

90
5 

00
0

2 684
90

4 416
90

A21.03
Sportsbod
5,0 m2

1.02
Gang
6,5 m2

1.04
Vaskerom
7,2 m2

1.01
Stue og kjøkken
62,3 m2

E-1
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Rev Nr Beskrivelse Dato Sign

Dato Godkjent MålestokkKonstr./tegnet

TegningProsjekt nr.

Prosjekt

Enhver bruk eller kopiering av denne tegning uten skriftlig samtykke, også i endret form, er straffbart og medfører erstatningsansvar i henhold til lov om åndsverk. Tegning nr.

Tiltakshaver og byggeplass

- Ombygging inngangsparti -
REKKEHUS

1:50

Rev.  

31.08.23 JAQ

0579 A20-1 Plan 1. etasje

Monica Brendlien
Åsenhagen 62A, 2020 SKEDSMOKORSET

GÅRDSVEIEN 18   NO - 3230  SANDEFJORD
TELEFON  400 60 371    E-POST  quamme@kvalitetshus.no

ING. QUAMME AS
ARKITEKT-  og  INGENIØRTJENESTER

Gnr. 56 Bnr. 44 i Lillestrøm kommune

90
5 

00
0

500 1 050
200

934 4 596

98
13

1 684
122

800 1 490
13
196

2 684
90

4 416
90

2 
88

1
55

0

3 
43

1
12

2
1 2

38

2 
97

9
12

2
1 7

88

600

1.03
Sportsbod
5,0 m2

1.02
Gang
6,5 m2

1.04
Vaskerom
7,2 m2
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Det skal velges nytt styre for Åsenenga borettslag på 
generalforsamlingen 14.05.2024. 
 
Styret for inneværende periode har bestått av: 
Styreleder: Harald Engøy 
Nestleder: Rolf Akselsen 
Styremedlem: Elin Vollan 
Styremedlem: Monica Brendlien 
Styremedlem: Ingunn Romfog 
Varamedlem: Hanne Cecilie Barrum 
Varamedlem: Bjørn Tommy Bergstad 
Varamedlem: June Akersveen 
 
PÅ valg: 

- Styreleder: Harald Engøy 
- Nestleder: Rolf Akselsen 
- Styremedlem: Elin Vollan 
- Styremedlem: Monica Brendlien  
- 3 varamedlemmer 

 
Valgkomite bestående av Marius Vogt og Rolf Akselsen har 
følgende innstilling: 
Styreleder : Harald Engøy, velges for 2 år 
Styremedlem: Elin Vollan, velges for 2 år 
Styremedlem: June Akersveen, velges for 2 år 
Styremedlem: Rolf Akselsen, velges for 1 år 
 
Varamedlem: Marta Sofie Norheim Tvetene, velges for 1. år 
Varamadelm: Bjørn Tommy, velges for 1. år 
Varamedlem: Monica Brendlien, velges for 1. år   
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Arbeidsplan (Servicealliansen AS)
Saksinformasjon

Skadenummer 89120321,217
Skadestedets adresse Sven E Bergerud Åsenhagen 76a

2020 Skedsmokorset
Kunde Gjensidige
Kontaktperson Sven Erik Bergerud

(47) 45254169

Skadedato 08.08.2023 14:01
Sakens opprettelsesdato 25.09.2023 14:05
Besiktigelsesdato 25.09.2023 15:50

Arbeidsposter

Arbeidspost Mengde Status Varighet

Vannskadebesiktigelse

Vanlig Besiktigelse 1,00 sak Godkjent  

Andre områder

Riving   

Riv sponplate / MDF / OSB 
Riving av sponplater/MDF/OSB 10-15mm fra stender. Rens av

festemateriell.

3,00 m2 Kladd 57min  

Kapping, tverrsaging av plater/panel 
Kapping, tverrsaging av plater/panel med multikutter o.l. inkl. sagblad

2,50 m Kladd 23min  

Riv bindigsverk av tre 
Riv bindigsverk av tre inkl. bunnsvill, toppsvill. Dimensjoner opptill

150mm

3,00 m2 Kladd 56min  

Riv bunnsvill/toppsvill 
Riving bunnsvill , toppsvill i bindingsverk av tre inkl.

festeanordninger/forankring.

5,00 m Kladd 2t 30min  

Tømrerarbeid   

Tildekking av trappetrinn 
Tildekking av trappetrinn med tykk papp, teipet i trinn. Posten

inkluderer også fjerning/opprydding etter bruk.

14,00 Ant. Godkjent 1t 15min  

Lett beskyttelse av gulv med dekkepapp 
Beskyttelse av gulv med dekkepapp( teipede skjøter). Posten inkluderer

også fjerning/opprydding etter bruk.

15,00 m2 Godkjent 38min  

Installasjon av glidelåsdør 
Installasjon av glidelåsdør på beskyttelsesvegg eller døråpninger.

Posten inkluderer også fjerning/opprydding etter bruk.

1,00 Ant. Godkjent 19min  

Transport av materialer (timer) 
Benyttes til transport av materialer fra byggevareforretning til

skadeadressen

4,00 timer Godkjent 4t  

Avfallsbehandling, transport og deponi 
Transport av avfall til sorteringsstasjon, sortering og avgift. Husk at

avfallsbehandlingen på skadestedet er inkludert i timesatsen per

arbeidspost ihht iCC prinsippene og skal ikke legges til i denne

arbeidsposten.

900,00 NOK Godkjent  

F: Justering prisnivå 12589,00 NOK Godkjent  
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F: Justering materialer 7985,00 NOK Godkjent  

Rørarbeid, innvendig   

F: UE: Tilkobling av utstyr, legging av nye rør ved behov
(Estimert rundsum)

12000,00 NOK Godkjent  

Maling   

F: UE: Sparkling og sliping av sponplater, oppmaling av
sponplater og betongvegger. Maling av gulv vaskerom. (Estimert
rundsum)

15000,00 NOK Godkjent  

Byggrengjøring 
I henhold til bransjestandarden. Prisene er inkl. alt arbeid, og materiell

for utførelse av rengjøring. Rengjøring av vegger, gulv og tak, gulvareal

under 200 m2 (priset etter behandlet flate, ikke grunnflate). Legg kun

inn m2 for berørte flater. Denne arbeidsposten bør/skal kun benyttes i

forbindelse med sluttrengjøringen av prosjektet. Transport, reisetid,

ferge- og bom kommer i tillegg til blokkprisene.

41,00 m2 Godkjent  

Elektrisk arbeid   

F: UE: Tilkobling av utstyr og sjekk av anlegg (Estimert rundsum) 21000,00 NOK Godkjent  

Gulvlegging   

F: UE: Legging av belegg i gang og toalett (Estimert rundsum) 11000,00 NOK Godkjent  

Stue

Tømrerarbeid   

Ny gulvlist festet i tre 
Nymontering av gulvlist ved spikring til treverk.

15,90 m Godkjent 1t 3min  

Ny feielist 
Ny feielist

2,00 m Godkjent 30min  

Ny underlag for parkett/laminat 
Ny underlag for parkett/laminat, ullpapp,foam o.l.

20,50 m2 Godkjent 1t  

Ny Laminatgulv klikk, flytende 
Nymontere klikk laminatgulv, inkl. rengjøring av underlag

20,50 m2 Godkjent 6t 33min  

Ny veggsponplate / MDF / OSB 
Nymontere 10-15mm veggsponplate / MDF / OSB-plate på spikerslag av

tre med og uten stuktur/behandlet overflate. plateinstallasjon inkl.

monteringsmaterialer.

37,90 m2 Godkjent 8t 7min  

Ny taklister 
Nymontere taklister, inkl. festemiddel

20,50 m Godkjent 2t 41min  

Tilskjæring av isolasjon (Tillegg) 
Tileggspost for tilskjæring og ekstra monteringskost hvor stendrer ikke

er på standard cc 600/600

5,00 m2 Godkjent 39min  

Ny isolasjon i vegg 
Nymontere 1 lag plateisolasjon i vegg

37,90 m2 Godkjent 3t 34min  

Ny innv dørblad 
Ny montere innv dørblad på eksisterende karm

2,00 Ant. Godkjent 21min  

Ny feielist 
Ny feielist

2,00 m Godkjent 30min  

Ny innv karmlist 
Ny innv karmlist

11,00 m Godkjent 1t 16min  

Ny innv karmlist 
Ny innv karmlist

8,00 m Godkjent 51min  

Ny/remontering av vrider i dør 
Installasjon av lås og vrider, inkl justering

2,00 Ant. Godkjent 22min  

Gang

Tømrerarbeid   

Ny gulvlist festet i tre 
Nymontering av gulvlist ved spikring til treverk.

4,50 m Godkjent 26min  
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Ny taklister 
Nymontere taklister, inkl. festemiddel

8,50 m Godkjent 1t 25min  

Ny isolasjon i vegg 
Nymontere 1 lag plateisolasjon i vegg

13,20 m2 Godkjent 1t 37min  

Tilskjæring av isolasjon (Tillegg) 
Tileggspost for tilskjæring og ekstra monteringskost hvor stendrer ikke

er på standard cc 600/600

6,00 m2 Godkjent 44min  

Ny panel stående over 95mm 
Ny 12mm panel montert på spikerslag av tre

13,20 m2 Godkjent 4t 14min  

Ny feielist 
Ny feielist

4,00 m Godkjent 48min  

Ny innv dørblad 
Ny montere innv dørblad på eksisterende karm

1,00 Ant. Godkjent 11min  

Ny innv karmlist 
Ny innv karmlist

4,00 m Godkjent 33min  

Ny foring innv inntill 300mm 
ny foring innv inntill 300mm

16,50 m Godkjent 2t 41min  

Ny/remontering av vrider i dør 
Installasjon av lås og vrider, inkl justering

1,00 Ant. Godkjent 12min  

Wc

Tømrerarbeid   

Ny gulvlist festet i tre 
Nymontering av gulvlist ved spikring til treverk.

4,40 m Godkjent 26min  

Ny veggsponplate / MDF / OSB 
Nymontere 10-15mm veggsponplate / MDF / OSB-plate på spikerslag av

tre med og uten stuktur/behandlet overflate. plateinstallasjon inkl.

monteringsmaterialer.

11,00 m2 Godkjent 3t 53min  

Ny taklister 
Nymontere taklister, inkl. festemiddel

5,20 m Godkjent 55min  

Tilskjæring av isolasjon (Tillegg) 
Tileggspost for tilskjæring og ekstra monteringskost hvor stendrer ikke

er på standard cc 600/600

5,00 m2 Godkjent 39min  

Ny isolasjon i vegg 
Nymontere 1 lag plateisolasjon i vegg

11,00 m2 Godkjent 1t 25min  

Ny feielist 
Ny feielist

1,00 m Godkjent 21min  

Ny innv karmlist 
Ny innv karmlist

5,50 m Godkjent 44min  

Ny foring innv inntill 300mm 
ny foring innv inntill 300mm

5,50 m Godkjent 1t 13min  

Vaskerom

Tømrerarbeid   

Ny veggsponplate / MDF / OSB 
Nymontere 10-15mm veggsponplate / MDF / OSB-plate på spikerslag av

tre med og uten stuktur/behandlet overflate. plateinstallasjon inkl.

monteringsmaterialer.

8,00 m2 Godkjent 3t 8min  

Tilskjæring av isolasjon (Tillegg) 
Tileggspost for tilskjæring og ekstra monteringskost hvor stendrer ikke

er på standard cc 600/600

4,00 m2 Godkjent 33min  

Ny isolasjon i vegg 
Nymontere 1 lag plateisolasjon i vegg

8,00 m2 Godkjent 1t 6min  

Ny innv dørblad 
Ny montere innv dørblad på eksisterende karm

1,00 Ant. Godkjent 11min  

Ny feielist 
Ny feielist

1,00 m Godkjent 21min  
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Ny innv karmlist 
Ny innv karmlist

5,50 m Godkjent 44min  

Ny/remontering av vrider i dør 
Installasjon av lås og vrider, inkl justering

1,00 Ant. Godkjent 12min  

Rørarbeid, innvendig   

F: Montering av ny varmtvannsbereder, inkl arbeid (Estimert
rundsum)

15000,00 NOK Godkjent  

Bod

Tømrerarbeid   

Ny gulvlist festet i tre 
Nymontering av gulvlist ved spikring til treverk.

5,10 m Godkjent 28min  

Ny gulvlist festet i betong 
Nymontering av gulvlist med spikerplugg til betong/mur-vegg.

6,70 m Godkjent 1t  

Ny veggsponplate / MDF / OSB 
Nymontere 10-15mm veggsponplate / MDF / OSB-plate på spikerslag av

tre med og uten stuktur/behandlet overflate. plateinstallasjon inkl.

monteringsmaterialer.

10,30 m2 Godkjent 3t 46min  

Ny taklister 
Nymontere taklister, inkl. festemiddel

6,70 m Godkjent 1t 9min  

Tilskjæring av isolasjon (Tillegg) 
Tileggspost for tilskjæring og ekstra monteringskost hvor stendrer ikke

er på standard cc 600/600

5,00 m2 Godkjent 39min  

Ny isolasjon i vegg 
Nymontere 1 lag plateisolasjon i vegg

10,30 m2 Godkjent 1t 21min  

Ny taklist festet i betong 
Nymontering av taklist med spikerplugg til betong/mur-vegg.

6,70 m Godkjent 1t 31min  

Ny feielist 
Ny feielist

2,00 m Godkjent 30min  

Ny innv karmlist 
Ny innv karmlist

11,00 m Godkjent 1t 16min  

Ny innv dørblad 
Ny montere innv dørblad på eksisterende karm

2,00 Ant. Godkjent 21min  

Ny/remontering av vrider i dør 
Installasjon av lås og vrider, inkl justering

2,00 Ant. Godkjent 22min  

Gulvlegging   

Flekksparkling av undergulv 
Flekksparkling av sår og sprekker i undergulv.

11,30 m2 Godkjent 2t 17min  

Legging av heldekkende teppe 
Legging av tepper inkl. lim, 4 innvendige hjørner og 1 utvendig hjørne

11,30 m2 Godkjent 4t 37min  

Materialliste

Partnerselskapets materialer
Navn Mengde

FURU 15X058 FOTLIST PRO MALT
NOBB: 26437905
Nymontering av gulvlist ved spikring til treverk.

Tømrerarbeid / Stue 15,90 m

EIK 09X025 FEIELIST LAK
NOBB: 23050222
Ny feielist

Tømrerarbeid / Stue 2,00 m

OPUS GULVUNDERLAG AQUASTOP STD
NOBB: 44915693
Ny underlag for parkett/laminat, ullpapp,foam o.l.

Tømrerarbeid / Stue 20,50 m2
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LAMINATG GRAND ALU CHAMPS
NOBB: 50798784
Nymontere klikk laminatgulv, inkl. rengjøring av underlag

Tømrerarbeid / Stue 20,50 m2

FOCUS MDF VEGG PERLE 2390 HVIT
NOBB: 44120141
Nymontere 10-15mm veggsponplate / MDF / OSB-plate på
spikerslag av tre med og uten stuktur/behandlet overflate.
plateinstallasjon inkl. monteringsmaterialer.

Tømrerarbeid / Stue 37,90 m2

FURU 21X045 DRAMMENSLIST MALT
NOBB: 30161574
Nymontere taklister, inkl. festemiddel

Tømrerarbeid / Stue 20,50 m

GLAVA PROFF 34 RULL 70X570X650
NOBB: 50673605
Nymontere 1 lag plateisolasjon i vegg

Tømrerarbeid / Stue 37,90 m2

DØR 8X20 SINDRE MALT HVIT
NOBB: 22768527
Ny montere innv dørblad på eksisterende karm

Tømrerarbeid / Stue 2,00 Ant.

EIK 09X025 FEIELIST LAK
NOBB: 23050222
Ny feielist

Tømrerarbeid / Stue 2,00 m

FURU 12X058 DØRSET KARM RUND  2,00 x SET
NOBB: 51938524
Ny innv karmlist

Tømrerarbeid / Stue 11,00 m

FURU 12X058 GLATTKANT 4,4M  2,00 x Ant.
NOBB: 51799020
Ny innv karmlist

Tømrerarbeid / Stue 8,00 m

FURU 12X058 FOT RUND
NOBB: 11302247
Nymontering av gulvlist ved spikring til treverk.

Tømrerarbeid / Gang 4,50 m

FURU 21X045 DRAMMENSLIST MALT
NOBB: 30161574
Nymontere taklister, inkl. festemiddel

Tømrerarbeid / Gang 8,50 m

GLAVA PROFF 34 RULL 70X570X650
NOBB: 50673605
Nymontere 1 lag plateisolasjon i vegg

Tømrerarbeid / Gang 13,20 m2

FURU 12X120 SKYGGERETT NAT  120,10 x m
NOBB: 23013238
Ny 12mm panel montert på spikerslag av tre

Tømrerarbeid / Gang 13,20 m2

EIK 09X025 FEIELIST LAK
NOBB: 23050222
Ny feielist

Tømrerarbeid / Gang 4,00 m

DØR 8X20 SINDRE MALT HVIT
NOBB: 22768527
Ny montere innv dørblad på eksisterende karm

Tømrerarbeid / Gang 1,00 Ant.

FURU 12X058 DØRSETT D7M MALT  5,00 x SET
NOBB: 21044060
Ny innv karmlist

Tømrerarbeid / Gang 4,00 m

FURU 18X034X2100 LAM UTF SETT  3,00 x SET
NOBB: 45467705
ny foring innv inntill 300mm

Tømrerarbeid / Gang 16,50 m

FURU 12X058 FOTLIST MALT 81321
NOBB: 26279836
Nymontering av gulvlist ved spikring til treverk.

Tømrerarbeid / Wc 4,40 m

ARBOR SPONPL KILFALS VEGG 2390
NOBB: 21695895
Nymontere 10-15mm veggsponplate / MDF / OSB-plate på Tømrerarbeid / Wc 11,00 m2
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spikerslag av tre med og uten stuktur/behandlet overflate.
plateinstallasjon inkl. monteringsmaterialer.

FURU 21X045 DRAMMENSLIST MALT
NOBB: 30161574
Nymontere taklister, inkl. festemiddel

Tømrerarbeid / Wc 5,20 m

GLAVA PROFF 34 RULL 70X570X650
NOBB: 50673605
Nymontere 1 lag plateisolasjon i vegg

Tømrerarbeid / Wc 11,00 m2

EIK 09X025 FEIELIST LAK
NOBB: 23050222
Ny feielist

Tømrerarbeid / Wc 1,00 m

FURU 12X058 DØRSET KARM RUND  1,00 x SET
NOBB: 51938524
Ny innv karmlist

Tømrerarbeid / Wc 5,50 m

FURU 18X034X2100 LAM UTF SETT  1,00 x SET
NOBB: 45467705
ny foring innv inntill 300mm

Tømrerarbeid / Wc 5,50 m

ARBOR SPONPL KILFALS VEGG 2390
NOBB: 23397656
Nymontere 10-15mm veggsponplate / MDF / OSB-plate på
spikerslag av tre med og uten stuktur/behandlet overflate.
plateinstallasjon inkl. monteringsmaterialer.

Tømrerarbeid / Vaskerom 8,00 m2

GLAVA PROFF 34 PLATE 70X570X12
NOBB: 50673976
Nymontere 1 lag plateisolasjon i vegg

Tømrerarbeid / Vaskerom 8,00 m2

DØR 8X20 SINDRE MALT HVIT
NOBB: 22768527
Ny montere innv dørblad på eksisterende karm

Tømrerarbeid / Vaskerom 1,00 Ant.

EIK 09X030 FEIELIST LAK
NOBB: 23050230
Ny feielist

Tømrerarbeid / Vaskerom 1,00 m

FURU 12X058 DØRSETT D7U  1,00 x SET
NOBB: 21043666
Ny innv karmlist

Tømrerarbeid / Vaskerom 5,50 m

FURU 12X058 FOT RUND
NOBB: 11302247
Nymontering av gulvlist ved spikring til treverk.

Tømrerarbeid / Bod 5,10 m

FURU 12X058 FOT RUND
NOBB: 11302247
Nymontering av gulvlist med spikerplugg til betong/mur-vegg.

Tømrerarbeid / Bod 6,70 m

ARBOR SPONPL KILFALS VEGG 2390
NOBB: 21695895
Nymontere 10-15mm veggsponplate / MDF / OSB-plate på
spikerslag av tre med og uten stuktur/behandlet overflate.
plateinstallasjon inkl. monteringsmaterialer.

Tømrerarbeid / Bod 10,30 m2

FURU 21X045 DRAMMENSLIST MALT
NOBB: 30161574
Nymontere taklister, inkl. festemiddel

Tømrerarbeid / Bod 6,70 m

GLAVA PROFF 34 RULL 70X570X650
NOBB: 50673605
Nymontere 1 lag plateisolasjon i vegg

Tømrerarbeid / Bod 10,30 m2

FURU 21X045 DRAMMENSLIST MALT
NOBB: 30161574
Nymontering av taklist med spikerplugg til betong/mur-vegg.

Tømrerarbeid / Bod 6,70 m

EIK 09X025 FEIELIST LAK
NOBB: 23050222 Tømrerarbeid / Bod 2,00 m
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Ny feielist

FURU 12X058 DØRSET KARM RUND  2,00 x SET
NOBB: 51938524
Ny innv karmlist

Tømrerarbeid / Bod 11,00 m

DØR 8X20 SINDRE MALT HVIT
NOBB: 22768527
Ny montere innv dørblad på eksisterende karm

Tømrerarbeid / Bod 2,00 Ant.

Brukt
Installasjon av lås og vrider, inkl justering Tømrerarbeid / Bod 2,00 Ant.

F: Primacover selvklebende tildekking
Tildekking av trappetrinn med tykk papp, teipet i trinn. Posten
inkluderer også fjerning/opprydding etter bruk.

Tømrerarbeid / Andre områder 14,00 Ant.

DEKNINGSPAPP FUKTSP 120CM  0,30 x RUL
NOBB: 41327107
Beskyttelse av gulv med dekkepapp( teipede skjøter). Posten
inkluderer også fjerning/opprydding etter bruk.

Tømrerarbeid / Andre områder 15,00 m2

F: Støvdør
Installasjon av glidelåsdør på beskyttelsesvegg eller
døråpninger. Posten inkluderer også fjerning/opprydding etter
bruk.

Tømrerarbeid / Andre områder 1,00 Ant.

DØRVR 316-4 AARHUS 125MAS
NOBB: 48149201
Installasjon av lås og vrider, inkl justering

Tømrerarbeid / Stue 2,00 Ant.

DØRVR 316-4 AARHUS 125MAS
NOBB: 48149201
Installasjon av lås og vrider, inkl justering

Tømrerarbeid / Gang 1,00 Ant.

DØRVR 316-4 AARHUS 125MAS
NOBB: 48149201
Installasjon av lås og vrider, inkl justering

Tømrerarbeid / Vaskerom 1,00 Ant.

ARDEX A46 HURTIGSPARKEL 12,5 KG  2,00 x SEK
NOBB: 44096704
Flekksparkling av sår og sprekker i undergulv.

Gulvlegging / Bod 11,30 m2

DENIM 78 ANTRASITT 400 CM
NOBB: 57284061
Legging av tepper inkl. lim, 4 innvendige hjørner og 1 utvendig
hjørne

Gulvlegging / Bod 11,30 m2

Nøkkeltall

Alle kostnader er oppgitt i NOK.
Materialpriser ekskl. mva.
Arbeidskraftkostnad (ekskl. mva.).

Objekt Varighet Materialkostnader Arbeidskraftkostnad Totale kostnader

Vannskadebesiktigelse 0,00 1500,00 1500,00

Riving 4t 47min 0,00 2440,34 2440,34

Tømrerarbeid 75t 6min 50837,85 59763,79 110601,64

Rørarbeid, innvendig 0,00 27000,00 27000,00

Maling 0,00 16394,00 16394,00

Elektrisk arbeid 0,00 21000,00 21000,00

Gulvlegging 6t 55min 1696,80 14604,00 16300,80

Øvrige kostnader 0,00 0,00 4432,58
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Totalt 86t 49min 52534,65 142702,12 199669,35
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  Selger      Kjøper       Dato 

 
 

    

Side 1 av 3 

Sven Erik Bergerud 
Åsenhagen 76A 
2020 Skedsmokorset 
 

 
Jessheim, 16.08.2024 

 
 
 
Tilbud 
 
 
Vi viser til tidligere sendt tilbud samt telefonsamtale den 15.08.24 og oversender som avtalt 
revidert tilbud som viser delpriser. 
 
Tømrerarbeider kjeller, pris pr. 16.08.24: Total Kr.274.822,- inkl. 25 % mva. 
 
 
 
 
 
 
Basis for tilbudet er følgende: 

• Befaring den 04.01.24 
• Nedenstående spesifikasjon. 

 
 
Tilbudet gjelder til 16.10.24 
 
Følgende er blant annet medregnet/ikke medregnet: 
 
 
Generelt: 

• HMS i henhold til byggeforskriften er medregnet i prisen. 
• Byggestrøm, fyring eller borttransport av byggeavfall, samt snørydding er ikke 

medregnet. 
• Sparkling og overmaling av spikerhull på ferdigmalt listverk er ikke medregnet. 
• Det forutsettes at elektrisk anlegg, sanitær og ventilasjon i vegger er klart før vi 

starter våre arbeider. 
• Vi leverer nødvendig tildekking av gulv inn mot kjellernedgang samt tildekking av 

trapp. 
• Vi gjør oppmerksom på at dette er et totaltilbud, og dere kan i utgangspunktet ikke 

benytte dere av deler av tilbudet. 
 
 

 
Administrasjon: Delsum – kr. 10.000,- inkl mva. 
 
tildekking/støvdør: Delsum – kr.10.430,- inkl mva. 
 

Jessheim Næringspark, Elektrovegen 5, 2069 Jessheim, Tlf 63 94 87 60, org.nr. 974 906 716, post@fenstadbygg.no 
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Det utføres følgende arbeider i trappenedgang og stue kjeller: Delsum – kr. 97.267,- 
inkl mva. 

• Skjøte i ubehandlet spon der det er fjernet i trappeoppgang. 
• Focus MDF veggplater på alle vegger i stue. 
• Fotlister i type 15x058 Pro malt. 
• Taklister i type 21x045 Drammenslist malt. 
• Nytt laminatgulv inkl. underlag av type «Grand Avenue Champs elysees» Det tas 

forbehold om at eksisterende flisgulv er plant nok til å legges gulv på iht. 
gulvleverandørens toleransekrav.  

• Det leveres 2 stk. nye dørblad i eksisterende skyvedørskarmer av typen «Sindre» malt 
hvit. 

• 12x058 karmlister på dører og vinduer – hvitmalt. 
• Overgangslist mellom stue og gang leveres av den som legger gulvet i gang. 

 
Det utføres følgende arbeider i gang kjeller: Delsum – kr. 38.129,- inkl mva. 
 

• Ubehandlet 12x120 furupanel skygge rett på alle vegger. 
• Fotlister i type 15x058 Pro malt. 
• Taklister i type 21x045 Drammenslist malt. 
• 12x058 karmlister på dører – hvitmalt. 
• Det leveres ikke gulv i gangen. 

 
Det utføres følgende arbeider i Bod kjeller: Delsum – kr. 61.444,- inkl mva. 
 

• Ubehandlede sponplater på alle vegger. 
• Fotlister i type 15x058 Pro malt. 
• Taklister i type 21x045 Drammenslist malt. 
• Det leveres 2 stk. nye dørblad i eksisterende karmer av typen «Sindre» malt hvit. 
• 12x058 karmlister på dører – hvitmalt. 
• Det leveres ikke gulv i bod. 

 
Det utføres følgende arbeider i vaskerom kjeller: Delsum – kr. 31.651,- inkl mva. 
 

• Ubehandlede sponplater på alle vegger. 
• Fotlister i type 15x058 Pro malt. 
• Taklister i type 21x045 Drammenslist malt. 
• Det leveres 1 stk. nytt dørblad i eksisterende karmer av typen «Sindre» malt hvit. 
• 12x058 karmlister på dør – hvitmalt. 
• Det leveres ikke gulv i vaskerom. 

 
Det utføres følgende arbeider i wc kjeller: Delsum – kr. 25.901,- inkl mva. 
 

• Ubehandlede sponplater på alle vegger. 
• Fotlister i type 15x058 Pro malt. 
• Taklister i type 21x045 Drammenslist malt. 
• Det leveres 1 stk. nytt dørblad i eksisterende karm av typen «Sindre» malt hvit. 
• 12x058 karmlister på dør – hvitmalt. 
• Det leveres ikke gulv i wc. 
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Underentreprenører: 
• Det er ikke medregnet noen form for underentreprenører som f.eks. rørlegger, 

elektriker, maler etc. 
 
Aksept av tilbud og bestilling av arbeider: 
 

• Ved skriftlig aksept på tilbudsbrev anses bindende bekreftelse på kjøp som inngått. 
• Som kontrakt vil det bli benyttet byggblankett 3501 ”Kontrakt om arbeider på fast 

eiendom – Avtalt vederlag 2 G eller mer”. 
• Ved en eventuell heving av avtalen fra forbrukers side har entreprenør krav på å få 

dekket sine påløpte kostnader som er beregnet til 5% av kontraktsbeløpet. 
• Følgende betalingsplan blir å følge: 

 
- 100 % ved overtagelse 

 
 

 
Undertegnede bekrefter med dette at de er inneforstått med kjøpsbekreftelsen og 
betalingsbetingelser som fremligger i dette dokumentet. 
 
 
------------------------ ------------------- 
 Sted    Dato 
 
 
-----------------------------------------   ----------------------------------------- 
  Selger        Kjøper 
 
 
 
 
Med vennlig hilsen 
for Fenstad Bygg AS 
 
 
Olav Finskud Granmo 
Byggeleder 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

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

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

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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Viktige endringer i 

avhendingsloven

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

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

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

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

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

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

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

mot selger. 

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

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

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

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

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

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

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

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

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

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

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

å utbedre mangelen. 

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

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

momentene vi har nevnt over. 

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

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

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

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

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

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

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

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

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

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

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

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

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

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

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

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

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

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven



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

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

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

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

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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Åsenhagen 76A
2020 SKEDSMOKORSET

Aktiv Eiendomsmegling
Henrik Ernesto Øygarden

480 95 859
henrik.ernesto.oygarden@aktiv.no 
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