
Meget pen 
toppleilighet! 
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VESTLAND
• Småstrandgt.
Småstrandgaten 6, 5014 Bergen
Tlf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

• Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
Tlf.: 55 30 32 00
sandviken@proaktiv.no 

• Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
Tlf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND
• Haugesund
Haraldsgata 139, 5527 Haugesund 
Tlf.: 90 84 36 56 
haugesund@proaktiv.no

• Stavanger
Løkkeveien 52, 4008 Stavanger 
Tlf.: 51 52 75 75 
stavanger@proaktiv.no

• Sandnes
Langgata 3, 4306 Sandnes
Tlf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

• Sola
Solakrossen 13, 4050 Sola
Tlf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

• Jæren
Torgvegen 2, 4350 Kleppe
Tlf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

Våre kontorer
OSLO
• Briskeby
Løvenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
Tlf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS
• Lørenskog
Rådmann Paulsens gate 28
1461 Lørenskog
Tlf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

• Lillestrøm
Storgata 5A, 2001 Lillestrøm
Tlf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD
• Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
Tlf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

ØSTFOLD
• Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

TELEMARK
• Skien
Prinsessegata 14, 3724 Skien
Tlf: 35 53 05 50
skien@proaktiv.no

TRØNDELAG
• Trondheim
Bassengbakken 4,  
7069 Trondheim
Tlf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

• Heimdal
Søbstadveien 1, 7088 Heimdal
Tlf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

• Moholt
Brøsetveien 168, 
7069 Trondheim
Tlf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

MØRE OG ROMSDAL
• Ålesund
Løvenvoldgata 7, 6002 Ålesund
Tlf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no
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KRÅKERØY 
Meget pen 3-roms endeleilighet med flott vestvendt veranda. 

Toppleilighet med fantastisk utsikt!
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NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Tørkopp 39, 1679 Kråkerøy 

Gnr./Bnr.: Gnr. 424, bnr. 240, andelsnr. 87, 
org.nummer 952874330 i Åsen borettslag

Prisantydning: 2.890.000,-

Omkostninger: 11.250,-

Totalpris: 3.282.849,-

Boligtype: Leilighet

Eierform: Borettslag

Byggeår: 1970

Rom/soverom: 3/2

BRA: 101 m²

BRA-i: 86 m²

BRA-e: 4 m²

BRA-b: 11 m²

Etasje: 4

Felleskostnader pr. mnd.: 7.241,-

Felleskostnader inkl.: Renter og 
nedbetaling av felles lån, kommunale 
avgifter, eiendomsskatt, festeavgift, 
oppvarming, forsikring, tv/bredbånd, 
forretningsføsel med mer.

Energimerke: Energiklasse: Lys grønn C.

Garasje/Parkering: Biloppstillingsplass. 
Mulighet for å leie garasjeplass. Det må 
søkes spesielt om garasjeplass til styret.  
Ladestasjoner til el-biler for beboere.

Tomt: 34 468 m²

Andel fellesgjeld: 381.599,-
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"For oss i Proaktiv er det å 
megle boliger som å spille 
sjakk. Vi overlater ingenting 
til tilfeldighetene. Det 
merker både den som skal 
selge bolig og den som skal 
kjøpe."

Eiendomsmegler MNEF: 
Kai Roger Hagen

Kai Roger Hagen
Eiendomsmegler MNEF
Mobil:  906 47 394
E-post: 
kai.roger.hagen@proaktiv.no

AVDELING:
Proaktiv Sarpsborg
Telefon: 69 12 60 60
Meglerhuset Borg AS
Org. nummer: 994976192

EN NY HVERDAG

Kai Roger er utdannet 
eiendomsmegler fra BI i 1996. Han 
har arbeidet som eiendomsmegler i 
Sarpsborg, Fredrikstad og regionen 
rundt i alle disse årene. 
Ingen boliger like. Alle er unike. Da 
er det viktig med tilpasset 
markedsføring og salgsopplegg. Det 
å få frem boligens helt unike 
egenskaper slik at nettopp din bolig 
får den oppmerksomheten den 
fortjener. Ingenting kan overlates til 
tilfeldighetene. 

Erfaringen gjennom alle årene som 
eiendomsmegler bidrar til at 
nettopp Kai Roger kan gi deg de 
beste rådene og det beste 
salgsopplegget for nettopp din bolig. 
Den erfaringen og kunnskapen han 
besitter er kun noe som kan 
opparbeides gjennom mange år og 
som han ønsker å dele med deg 
som kunde.

Du merker allerede ved første møtet 
med Kai Roger at du møter en 
eiendomsmegler som elsker jobben 
sin, er engasjert, proaktiv og ønsker 
å gi deg som kunde de aller beste 
rådene og den aller beste servicen.

Eiendomsmegler MNEF 
Kai Roger Hagen

TØRKOPP 394

Proaktiv Sarpsborg
Med faglig kompetanse, lang erfaring, unik lokalkunnskap 
og nøye planlegging hjelper vi deg med å finne den rette 
kjøperen som gir den riktige prisen for din bolig.  

Proaktiv Sarpsborg har lang erfaring
innenfor salg av bolig, næring og prosjekt. 
Alle som jobber på kontoret arbeider for at 
kunder skal få en optimal pris på sin 
eiendom, i en handel som er trygg både for 
kjøper og selger.  

Her finner du svært erfarne og engasjerte 
meglere, som har hatt gleden av å hjelpe 
tusenvis av mennesker med å selge og 
kjøpe bolig. Det er deres tilnærming til 
meglerfaget, unike lokalkunnskap og høye 
kompetanse som gjør at de lykkes så godt. 

Proaktiv Sarpsborg vet at salg av eiendom er 
en tillitssak, og derfor forteller de alltid hva de 
skal gjøre, og gjør det de har sagt at de skal 
gjøre. Ved å lage en plan og unngå at 
tilfeldighetene får spillerom, så oppnår de 
høyest mulig pris, og gjør prosessen trygg og 
effektiv.  

De står til enhver tid klare til å hjelpe deg, 
enten du skal selge eller kjøpe eiendom.

Du er alltid velkommen innom for en hyggelig 
boligprat i Torggata 8, og de gleder oss til å ta 
deg imot. 

Beliggenhet
Velkommen til oss i kjernen av 
Sarpsborg i hyggelige lokaler. 
Med beliggenhet i bykjernen er 
det alltid enkelt å komme innom 
oss.

Vi står klar til å ta imot deg.
Velkommen inn for en hyggelig 
prat!

Meglerhuset Borg AS
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf.: 69 12 60 60 
E-post: borg@proaktiv.no

«Verdifulle kunder 
fortjener verdifull 

rådgivning.»
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Beliggenhet
Attraktiv endeleilighet med vidunderlig utsikt mot elva og 
Hvalerøyene. Tørkopps beste beliggenhet!

Flotte omgivelser med kort avstand til både sentrum og 
rekreasjonsområder. Fra leiligheten er det gåavstand til den nye 
bydelen på Værste og videre med gangbrua over til 
sentrumssiden og bryggepromenaden. I nærområdet finner vi 
Kiwi dagligvarebutikk, barnehager og barne- ungdomsskole. I 
tillegg har vi Wang Ung og Wang Videregående skole.

På Kråkerøysiden finner vi videre diverse dagligvarebutikker, 
bakeri, apotek, sportsbutikk, treningssenter, Helsehuset inkl. 
Volvat, Høgskolen i Østfold og Fredrikstad Stadion m.m.

Fra leiligheten er det videre kort vei til flotte rekreasjonsområder 
med turmuligheter, badestrand på Enhuskilen og båthavn. 

TØRKOPP 396

FREDRIKSTAD
Kommune: Fredrikstad / Område: Fredrikstad

Med en ny bolig følger en ny beliggenhet. Du kjøper på mange 
måter hva området rundt har å by på. Butikker, turområder, avstand 
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor 

du riktig - har du det bedre.

OFFENTLIG TRANSPORT

Tørkopp 5 min
Linje 102, 112 0.4 km

Fredrikstad stasjon 9 min
Linje RE20, RX20 4.7 km

Oslo Gardermoen 1 t 43 min

Sandefjord lufthavn Torp 1 t 59 min

DAGLIGVARE

Kiwi Kråkerøyhallen 9 min

Coop Obs Fredrikstad 5 min

VARER/TJENESTER

Værstetorvet 5 min

Apotek 1 Helsehuset Fredrikstad 6 min

SPORT

Rød barneskole 12 min
Aktivitetshall, fotball 0.9 km

Ilebakken balløkke 16 min
Ballspill 1.1 km

SKY Fitness Fredrikstad 6 min

EVO Fredrikstad 6 min

Det er også kort vei til Isegran som er en kystkulturpark med 
museumshavn, historiske bygninger og idyllisk natur.

PROAKTIV.NO 7

Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



BOLIGMASSE

21% enebolig
69% blokk
9% annet

Adkomst
Fra Fredrikstad: kjør over Værstebrua og kjør rett frem i 
rundkjøring ved Fredrikstad stadion og følg Selma Nygrens 
vei til kryss og ta til venstre på Glomboveien. Følg veien 600 
meter og ta så til høyre inn Langøyveien. Etter 250 meter ta til 
venstre inn Tørkopp og følg veien til enden.

 Det vil bli skiltet med visningsskilt på visningsdagen.

TØRKOPP 398

Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Rød skole Kråkerøy (1-7 kl.) 8 min
264 elever, 14 klasser 0.6 km

Rødsmyra skole (1-7 kl.) 28 min
285 elever, 16 klasser 2 km

Kråkerøy ungdomsskole (8-10 kl.) 23 min
360 elever, 21 klasser 1.8 km

Wang Ung Fredrikstad (8-10 kl.) 7 min
180 elever, 6 klasser 3.3 km

WANG Toppidrett Fredrikstad 6 min
180 elever, 6 klasser 3.1 km

Hans Nielsen Hauge vgs 9 min

BARNEHAGER

Tørkopp Fus barnehage (0-5 år) 9 min
70 barn 0.7 km

Fotspor barnehage (0-5 år) 11 min
41 barn 0.9 km

Glombo barnehage (0-5 år) 19 min
45 barn 1.4 km

PROAKTIV.NO 9
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BYGGEMÅTE

Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass.
Til leiligheten er det en brann- og lyd klassifisert ytterdør.
PVC balkongdør med 2-lags glass.
Innglasset balkong. Gulvet er belagt med teppe.
Blokken er fundamentert på fjellgrunn og fylte masser.
Grunnmur av plasstøpt betong.
Støpt betonggulv i kjeller.
Bærende yttervegger av betong med utfyllende bindingsverk.
Fasader er dels forblendet med teglstein, og dels kledd med 
fasadeplater.
Flatt yttertak tekket med papp/folie eller tilsvarende.

Se vedlagt boligsalgsrapport avholdt 04.03.25, hvor 
ovennevnte opplysninger er hentet fra, for nærmere teknisk 
beskrivelse av eiendommen.

Takstmannen har utarbeidet en tilstandsrapport med 
gradering av eiendommens tilstand. 

En tilstandsrapport beskriver boligens tilstand med synlige 
skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen. I felt 
hvor det er gitt Tilstandsgrad 0 er det ingen avvik. I felt hvor 
det er gitt Tilstandsgrad 1 er det mindre avvik. Bygningsdeler 
som tildeles Tilstandsgrad 2 angir mindre avvik som etter NS 
3600 gir TG2 som ikke krever umiddelbare tiltak eller 
vesentlige avvik som kan kreve tiltak. Bygningsdeler som 
tildeles Tilstandsgrad 3, har store eller alvorlige avvik. Der det 
er angitt Tilstandsgrad IU er det ikke undersøkt eller 
bygningsdelen er ikke tilgjengelig for undersøkelse.

I følge tilstandsrapport er det registrert følgende avvik på 
tilstandsgrad:

TG 3:
- Ingen.

TG 2:
- Utvendige vinduer: Et par vinduer tar litt imot karmen.
- Andre utvendige forhold: Det er ikke utarbeidet 
Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i 
bygget.
- Etasjeskille/gulv mot grunn: Det er målt høydeforskjell på 
mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis 
med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Målt 
høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til 
godkjente måleavvik.
- Innvendige trapper: Åpninger i rekkverk er større enn dagens 
forskriftskrav til rekkverk i trapper. Det mangler håndløper på 
vegg i trappeløpet.
- Overflater vegger og himling vaskerom: Overflater har dels 
en noe enkel utførelse med strukturforskjeller.
- Overflater gulv vaskerom: Det er påvist at høydeforskjell fra 
topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er 
mindre enn 25 mm. Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i 
forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.
- Sluk, membran og tettesjikt vaskerom: Det er benyttet 
gulvlister som er skrudd fast i veggen gjennom våtsone. Det 
kan registreres membran i overgangen mellom vegg gulv, men 
utførelsen er ikke dokumentert.
- Overflater gulv bad: Det er påvist at noen fliser har bom 

VELKOMMEN TIL
TØRKOPP 39

Vi starter utendørs.

PROAKTIV.NO 11

(hulrom under). Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold 
til krav i forskrift på byggetidspunktet. Stedvis små sårskader i 
flisene.
- Sluk, membran og tettesjikt bad: Membran ligger skjult under 
fliser og tilstand kan ikke avdekkes uten inngripen i 
konstruksjonene. Ingen dokumentasjon på selve utførelsen 
foreligger.
- Overflater og konstruksjon toalettrom: Toalettrom mangler 
tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
- Vannledninger: Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør 
i rør system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende 
løsning.
- Ventilasjon: Det er ingen spalte for overstrømning mellom 
rommene.
- Elektrisk anlegg: Det foreligger ikke samsvarserklæring på 
annet enn hva som er nevnt og det er usikkert om ytterligere 
anlegg er endret etter 1999. Det anbefales en utvidet kontroll 
av autorisert foretak.

For øvrig er det kun mindre avvik med TG 1 og TG 0.
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Innhold
Leiligheten ligger i 4. etasje og inneholder:

Entre, stue, kjøkken, bad, vaskerom, toalettrom, 2 soverom og 
2 boder. 

Det er innglasset veranda  med fritt utsyn og sjøutsikt.

Det medfølger også en bod i kjeller.

Areal
- BRA-i (internt bruksareal): 86 kvm 
- BRA-b (innglasset balkong): 11 kvm 
- BRA-e (eksternt bruksareal): 4 kvm 
- Totalt BRA: 101 kvm

- TBA (terrasse-/balkongareal):  

Vedlagte plantegninger er ikke målbare, og oppgitte arealer er 
hentet fra vedlagte tilstandsrapport.
Arealene er plassmålt og beregnet med utgangspunkt i NS 
3940:2023.

Standard
Flott oppusset endeleilighet beliggende innerst og ytterst på 
Tørkopp med herlig utsikt mot elva og Hvalerøyene. Tørkopp`s 
desidert beste beliggenhet!

Stor innglasset veranda og har sol fra morgen til kveld. 
Her kan man nyte kveldssolen, utsikten og stillheten. 
Særdeles gode lysforhold i leiligheten.

Her på toppen i 4. etasje er det selvsagt ingen gjenboere.

Beveger vi oss inn i boligen kommer vi først til en romslig hall 
med flislagt gulv og en praktisk skyvedørs garderobe.

Det er separat wc og bad i boligen. Badet er flislagt og har 
varmekabler i gulvet. Badet har installert dusjkabinett og 
servant med baderomsinnredning.

Stuen er virkelig boligens hoveddel. Store vindusflater gir 
masse dagslys og vi har utsikt gjennom glassverandaen og ut 
mot Hvalerøyene. Den innglassede verandaen blir som en 
ekstra stue som kan benyttes store deler av året. 
Stuen er forøvrig oppussset med nyere overflater.

Kjøkkenet har en hvit profilert innredning med takhøye skap 
og godt med skapplass. Heltre benkeplate og 
kjøkkenventilator med avtrekk ut. Det er integrerte hvitevarer 
som komfyr og platetopp. 

I tilknytning til kjøkkenet har vi et praktisk vaskerom og 2 stk 
boder/matbod.

Leiligheten har 2 fine soverom hvorav ett har stor praktisk 
skyvedørsgarderobe.

Elektrisk anlegg med 40 AHS, overspenningsvern og diverse 
kurser med jordfeilautomater.

Inkludert i fellekostnadene er varmt vann og oppvarming.
Det er opparbeidet ladestasjoner for el-biler til beboerne.

VELKOMMEN
INN!

Nå skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom. 
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Leiligheten fremstår som en svært attraktiv leilighet med sin 
interne beliggenhet innerst, ytterst og øverst. Dette gir de 
beste lys og solforholdene og når den vidunderlige utsikten 
kommer i tillegg er bare å smile og bli glad.

Oppvarming
Sentralfyring. Oppvarming og varmtvann er inkludert i 
felleskostnadene.

Energimerking
Energimerke C og oppvarmingskarakter LYSEGRØNN.
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STUE

PROAKTIV.NO 15

NYE OVERFLATER I STUE

 Store vindusflater gir masse dagslys. 
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KJØKKEN 
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BAD
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FLISLAGT BAD

Bad og toalettrom er separat, samt eget 
vaskerom.
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SOVEROM
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GANG 

I gangen er det en skyvedørsgarderobe.
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FLOTT INNEBYGGET 
VERANDA MED 

FANTASTISK UTSIKT!
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PLANTEGNINGER

PROAKTIV.NO 25

PLANTEGNING
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BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomten
Areal: 34 468 kvm, Eierform: Festet fellestomt. Det er felles stor 
og fin tomt for borettslaget som er opparbeidet med 
gangveier og kjørevei til parkeringsplasser. Mye av tomten er 
beholdt som naturtomt.

BORETTSLAGET / ØKONOMI

Borettslaget
Borettslag: Åsen borettslag, Orgnr.: 952874330
Andelsnr.: 87
Andel fellesgjeld: 381599, Total gjeld: 41167237, Oppdatert pr: 
01.01.2025

Kjøper du en andel i et borettslag blir du eier av en andel som 
gir deg enerett til å bruke en bestemt bolig i borettslaget. 
Borettslaget eier eiendommen og tomten. Du eier altså ikke 
boligen direkte, men indirekte gjennom at du eier en andel 
som gir bruksrett til boligen. Når du kjøper en andel i et 
borettslag må du forholde deg til borettslagets vedtekter og 
husordensregler.

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

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

Det er kun tillatt med Zipscreen som utvendig solskjerming 
med farge mørk grå.

Åsen Borettslag har etablert ladepunkter for el-bil og eier 
anlegget.
Avtale om bruk av ladepunktene inngås med Fortum.
Plassene for lading skal ikke benyttes som parkering.
Lading av elbil er ikke tillatt i garasjeanlegget pga. brannfare. 
Det elektriske anlegget er ikke dimensjonert for lading.
Nye andelseiere som har eller vil anskaffe elbil, bes kontakte 
Charge 365 tel. 930 95 365 eller epost 
support@charge365.no for lading.

Vedlikehold og rehabilitering utført i regi av borettslaget:
2019 - 2019 Utskifting av porttelefoner og låssystem.
2019 - 2020 Rehabilitering av balkongene.
2019 - 2019 Ombygging av fyringsanlegget til bioolje.
2018 - 2018 Etablering av 4 ladestasjoner.
2017 - 2017 Utskifting av elektrokjele.
2016 - 2017 Adresserbart brannvarslingssystem.
2015 - 2015 Fellesareal (oppganger og kjeller).

KJERNEINFORMASJON
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2015 - 2015 Garasjer. Maling og oppgradering el-anlegg.
2012 - 2013 Fyringsanlegg/boret nye energibrønner.

Forkjøpsrett
Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og 
dernest de øvrige andelseierne i boligbyggelaget - utpekt av 
OBOS - forkjøpsrett.

Forretningsfører
OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS

Styregodkjennelse
Kjøper av andelen må godkjennes av borettslagets styre for å 
ta boligen i bruk. Kjøper bærer selv risikoen for at godkjenning 
blir gitt og må videreselge boligen for egen regning og risiko 
dersom styret ikke godkjenner kjøper som ny andelseier. 
Overtakelse, hjemmelsoverføring og oppgjør vil uansett bli 
gjennomført i henhold til kontrakt.

Dyrehold
Det er tillatt med hund etter styrets tillatelse - én hund pr. 
husstand. Katt, marsvin, fugl eller lignende er tillatt hvis dyrene 
til enhver tid holdes inne i
leiligheten.

Forsikring
Tryg Forsikring
Polisenummer: 7857852

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

Formuesverdi
Formuesverdi som primærbolig kr 832 036 per 31.12.23
Formuesverdi som sekundærbolig kr 3 328 144 per 31.12.23

Felleskostnader
Felleskostnader pr.mnd kr. 7 241,-
Felleskostnader inkluderer: Renter og nedbetaling av felles lån, 
kommunale avgifter, eiendomsskatt, festeavgift, oppvarming, 
forsikring, tv/bredbånd, forretningsføsel med mer.

Andel fellesgjeld/fellesformue
Andel fellesgjeld pr 01.01.25 kr 381 599,-
Andel fellesformue kr. ,-

Lånevilkår
Borettslagets samlede fellesgjeld er ifølge regnskap pr. 
01.01.2025 kr 41 167 237,-

Lånene er fordelt som følger:
HUS601-1149671610 
Annuitetslån
Restsaldo: 4.792.729,- 
Restløpetid: 6 år 
Terminer pr år: 2 
Rente: Fast 1,04% 

OBBK01-98207692476 
Annuitetslån 
Restsaldo: 5.307.192,- 
Restløpetid: 13 år 2 md. 
Terminer pr år: 12 
Rente: Flyt 5,75% 

OBBK03-98207692484 
Annuitetslån
Restsaldo: 1.289.946,- 
Restløpetid: 23 år 5 md. 
Terminer pr år: 12 
Rente: Flyt 5,75% 

OBBK04-98207804312 
Annuitetslån
Restsaldo: 29.777.370,- 
Restløpetid: 34 år 6 md. 
Terminer pr år: 12 
Rente: Flyt 5,75%

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest på fasadeendringer datert 
21.08.2020.

Diverse
Det foreligger godkjente og bygge meldte tegninger, men de 
stemmer ikke med dagens bruk. I følge plantegning er det 
døråpning mellom entréen og
vaskerommet.

Borettslaget
Borettslag: Åsen borettslag, Orgnr.: 952874330
Andelsnr.: 87
Andel fellesgjeld: 381599, Total gjeld: 41167237, Oppdatert pr: 
01.01.2025

Kjøper du en andel i et borettslag blir du eier av en andel som 
gir deg enerett til å bruke en bestemt bolig i borettslaget. 
Borettslaget eier eiendommen og tomten. Du eier altså ikke 
boligen direkte, men indirekte gjennom at du eier en andel 
som gir bruksrett til boligen. Når du kjøper en andel i et 
borettslag må du forholde deg til borettslagets vedtekter og 
husordensregler.

Kjerneinformasjon
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Borettslagets økonomi: 

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

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

Det er kun tillatt med Zipscreen som utvendig solskjerming 
med farge mørk grå.

Åsen Borettslag har etablert ladepunkter for el-bil og eier 
anlegget.
Avtale om bruk av ladepunktene inngås med Fortum.
Plassene for lading skal ikke benyttes som parkering.
Lading av elbil er ikke tillatt i garasjeanlegget pga. brannfare. 
Det elektriske anlegget er ikke dimensjonert for lading.
Nye andelseiere som har eller vil anskaffe elbil, bes kontakte 
Charge 365 tel. 930 95 365 eller epost 
support@charge365.no for lading.

Vedlikehold og rehabilitering utført i regi av borettslaget:
2019 - 2019 Utskifting av porttelefoner og låssystem.
2019 - 2020 Rehabilitering av balkongene.
2019 - 2019 Ombygging av fyringsanlegget til bioolje.
2018 - 2018 Etablering av 4 ladestasjoner.
2017 - 2017 Utskifting av elektrokjele.
2016 - 2017 Adresserbart brannvarslingssystem.
2015 - 2015 Fellesareal (oppganger og kjeller).
2015 - 2015 Garasjer. Maling og oppgradering el-anlegg.
2012 - 2013 Fyringsanlegg/boret nye energibrønner.

OFFENTLIGE FORHOLD

Reguleringsmessige forhold
Eiendommen omfattes av Kommuneplan 2023 - 2035 med 
formål 1001 - Bebyggelse og anlegg. Godkjent/vedtatt 
15.06.2023.

Reguleringsplan: 38 Reg.endr. av søndre del av Rødsområdet 
105G/s-vei fra Langøyveien til Rød skole. Godkjent/vedtatt 
15.11.1968 og 20.01.1978

Eiendommens betegnelse
Andelsnr. 87 Orgnr. 952874330 i Fredrikstad kommune

Vei/vann/avløp
Offentlig tilknyttet.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Prisantydning inkludert omkostninger
2 890 000,- (Prisantydning)
381 599,- (Andel av fellesgjeld)

3 271 599,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
260,- (Panteattest kjøper - Faktura fra Statens Kartverk)
545,- (Tingl.gebyr BRL-skjøte - Statens Kartverk)
545,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)
9 900,- (Boligkjøperforsikring (valgfritt))

11 250,- (Omkostninger totalt)

3 282 849,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Vi gjør oppmerksom på at ovennevnte totalsum er beregnet ut 
fra kjøpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om 
endring i gebyrer. Andel fellesgjeld følger boligen og skal 
således ikke innbetales ved overtagelse.

Det tas forbehold om endringer i gebyrer.
Oppgjør
Kjøpesum inkludert omkostninger skal være disponibelt på 
meglerforetakets klientkonto innen dato for overtakelse. 
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon 
og/eller fra kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon. 
Eventuell egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra 
kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon.

Sikkerhetsstillelse
Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpålagt forsikring av 
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er 
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjøpers låneinstitusjon krever 
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, må kjøper 
selv eller dennes låneinstitusjon dekke utgiftene forbundet 
med dette.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

Overtagelse
Overtagelse etter nærmere avtale med selger.

Personopplysninger
Som følge av meglerforetakets plikt til å oppbevare kontrakter 
og dokumenter i minst 10 år, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 
3-7 (3), er mulighetene for å få slettet personlige opplysninger 
som er formidlet til megler, begrenset. Du kan lese mer om vår 
personvernpolicy på våre hjemmesider, www.proaktiv.no.

Kjerneinformasjon
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Kjøper er utenlandsk statsborger
Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at 
vedkommende har et såkalt D-nummer til erstatning for norsk 
personnummer. Rekvirering av D-nummer må sendes 
Kartverket samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. 
Skjøtet blir liggende i Kartverket inntil kjøper har fått D-
nummer av Skatteetaten. Når Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjøtet bli tinglyst umiddelbart. 
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av 
skjøte vil ofte medføre at oppgjør og utbetaling til selger blir 
forsinket med noen uker. Kjøper må i disse tilfellene enten ta 
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller være 
forberedt på å dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt 
ansvarlig megler for informasjon før budgivning.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Selgers 
egenerklæringsskjema er vedlegg til dette prospekt. 
Forsikringsvilkår kan fås ved henvendelse til megler.

Boligkjøperpakke
Proaktiv har i samarbeid med If lansert et gunstig 
forsikringskonsept, som innebærer at du får alle relevante 
dekninger inkludert i en pakke til en meget konkurransedyktig 
pris.

Denne kan inkludere bl.a. husforsikring, innboforsikring, 
dobbel rente dekning, flytteforsikring og boligkjøperforsikring 
som gir deg juridisk bistand dersom du ønsker å reklamere på 
boligkjøpet. Boligkjøperpakken må senest tegnes på 
kontraktsmøte. Kjøpere (ikke juridiske personer) har anledning 
til å tegne Boligkjøperpakken. Ta kontakt med megler for 
ytterligere informasjon.

Budgivning i forbrukerforhold
Alle bud på eiendommen skal være skriftlig og sendes 
meglerforetaket pr. fax, mail, sms eller via vår "gi bud"-knapp på 
våre nettsider. Knappen finner du også på eiendommens 
annonse på www.finn.no. Bud må ikke ha kortere akseptfrist 
enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. 
Lørdag regnes ikke som virkedag. Bud med kortere frist enn 
dette kan ikke formidles av megler. 

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser på el- eller 
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved 
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjøper er absolutt. 
Det betyr at dersom selger velger å akseptere budet, må 
kjøper meddeles aksept innen utløpet av akseptfristen. 
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot 
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli 
solgt før ditt bud fremkommer til megler. 

Nærmere info om budgiving finner du på egen side sammen 
med budskjema.
Se for øvrig «forbrukerinformasjon om budgivning», som også 
er en del av salgsoppgaven.

Nye arealbegreper
Fra og med 1 januar 2024 skal boliger markedsføres med nye 
arealbegreper. Unntaket er for de eiendommene hvor 
oppdraget ble inngått før 01.01.2024, da vil de gamle 
arealbegrepene fortsatt gjelde.

De nye arealbegrepene for bolig er:
-BRA-i: Areal innenfor omsluttende vegger. Det er for 
eksempel stue, soverom, kjøkken, entre, bad, innvendig bod 
og rom for kommunikasjon mellom disse. Dersom boligen 
består av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, 
skal de selvstendige boenhetene kategoriseres som BRA-i. Et 
eksempel på dette kan være en enebolig med adskilt 
utleieenhet.
-BRA-e: Areal av for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med 
egen inngang, gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som 
tilhører boenheten, men som ikke er direkte tilknyttet det 
interne arealet. Tilleggsbygg kan være for eksempel garasje, 
naust eller utvendig bod.
-BRA-b: Innglassede balkonger, verandaer og altaner som 
tilhører boenheten.
-Totalt BRA: Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b
-TBA: Arealet av terrasser, altaner, verandaer og åpne 
balkonger som er tilknyttet boenheten.

Løsøre og tilbehør
Listen over løsøre og tilbehør som er utarbeidet av NEF, 
Eiendom Norge og Advokatforeningens 
eiendomsmeglergruppe, legges til grunn for salget dersom 
ikke annet fremkommer av salgsoppgaven. Listen er 
tilgjengelig hos oppdragsansvarlig samt på www.nef.no. Til 
orientering er det full avtalefrihet om hva som skal følge med 
bolig og fritidsbolig ved salg.

I dette oppdraget er det særskilt avtalt at integrerte hvitevarer 
medfølger i handelen.

Lov om hvitvasking
Det følger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering 
at meglerforetaket er forpliktet til å foreta kundetiltak av 
begge parter i handelen. For oppdragsgiver skjer dette i 
forbindelse med inngåelse av oppdraget, og for kjøper på 
tidspunkt for kontraktsinngåelse. Dersom slik kundekontroll 
ikke kan gjennomføres, er meglerforetaket pålagt å avstå fra 
gjennomføring av oppgjøret. Partene er selv ansvarlig for 
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medføre uten at det 
kan anføres et kontraktsrettslig ansvar overfor 
meglerforetaket.

Lovanvendelse og kontraktsbetingelser
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Eiendommen skal overleveres 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 
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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 ikke gjøre 
gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved 
undersøkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper 
rådfører seg med eiendomsmegler eller en bygningssakkyndig 
før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må 
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det 
være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake 
eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen og dette 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 nødvendiggjør 
utbedringer. Normal slitasje og skader som nødvendiggjør 
utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke 
utgjøre en mangel.
Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst 
og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og 
minimum 1 kvm.
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må 
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 10 000 
(egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som 
den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 1. ledd 
2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en 
innendørs arealsvikt karakteriseres som en mangel vurderes 
etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses 
som forbrukere. Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom 
når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet.

Eier
Marianne Bergdølmo
Andre Bergdølmo

Vederlag og rett til dekning av utlegg
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende kr. 61 250,- 
for gjennomføring av salgsoppdraget. Selger betaler i tillegg 
utlegg og andre utgifter ifbm salget, samt evt 
boligselgerforsikring.

Tinglysing av hjemmel
Skjøte sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjøret. 
Oppgjør forutsetter at det er gjennomført overtagelse og at 
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne 
til oppgjørsavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det 
forutsettes at skjøte tinglyses i kjøpers navn. Hvis interessenter 
mot formodning ikke ønsker tinglysing av skjøte må det tas 
forbehold om dette i kjøpetilbudet.

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

Informasjon om meglerforetaket
Meglerhuset Borg AS
Org.nr. 994976192
Ansvarlig megler: Kai Roger Hagen

Kjerneinformasjon
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«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke



Tilstandsrapport

FREDRIKSTAD kommune

Tørkopp 39, 1679 KRÅKERØY

gnr. 424, bnr. 240

Andelsnummer  87

Befaringsdato: 10.02.2025 Rapportdato: 04.03.2025 Oppdragsnr.: 12472-1630

Lars Petter BjerkebekkSertifisert Takstingeniør:Witek ASAutorisert foretak:

QV2065Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 101 m² BRA-i: 86 m²

Kai Roger HagenVår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere 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.

Boligbygg med flere boenheter 

TØRKOPP 3932

Vedlegg

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført 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. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

WITEK AS
Witek er et autorisert takstforetak med forretningslokaler på Storbyen kjøpesenter i Sarpsborg. Selskapet ble etablert juli 2014 og
består for tiden av 7 godt kvalifiserte takstingeniører med medlemskap i Norges Takst. Våre ansatte innehar sertifiseringer som
boligtakst, næringstakst, skadetakst, TEGoVA Residential Valuer (TRV) og REV (Recognized European Valuer.

Vi utfører:
Tilstandsrapporter på bolig og næring. Energirådgivning. Verdianalyse av bolig, næring, tomter og utbyggingsområder.
Byggelånsoppfølging. Skadetakster. Uavhengig kontroll. Reklamasjonsrapporter. Overtagelsesforretning.

Med variert bakgrunn og bred kompetanse sikres et godt grunnlag for vår saksbehandling.

Uavhengig Takstingeniør

lars@witek.no

Lars Petter Bjerkebekk

Rapportansvarlig

906 35 455

12472-1630Oppdragsnr.: Side: 2 av 23Befaringsdato:  10.02.2025
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive 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 (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
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 viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
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. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting 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 estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, 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 tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

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 tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. 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 forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes 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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Åsen Borettslag ble oppført i 1970, og består av 112 
andelsleiligheter. Generelt oppført i kjente konstruksjoner og 
med en byggemetode som var vanlig når dette bygget ble 
oppført.

Det er påvist avvik, men det meste som følge av normal slitasje 
og alder på bygningsdelene. Det er viktig å påpeke at bygningen 
er oppført i henhold til de forskrifter som gjaldt på byggetiden. 
Dagens forskriftskrav til blant annet fuktsikring, isolasjon, klima 
og innemiljø er strengere enn det som gjaldt på oppførings 
tidspunktet for dette bygget, og det må derfor påpekes et avvik i 
forhold til dagens standard. Spesielt bygninger eldre enn 30 år 
kan ha skjulte feil og mangler som det ikke er mulig å oppdage 
ved en visuell kontroll. Denne bygningen er nå opprinnelig 55 år 
gammel og det kan ikke utelukkes at det kan avdekkes skjulte feil 
og mangler ved bygningsmessige inngrep.

Vedlikehold og rehabilitering utført i regi av borettslaget:

2019 - 2019 Utskifting av porttelefoner og låssystem.
2019 - 2020 Rehabilitering av balkongene.
2019 - 2019 Ombygging av fyringsanlegget til bioolje.
2018 - 2018 Etablering av 4 ladestasjoner.
2017 - 2017 Utskifting av elektrokjele.
2016 - 2017 Adresserbart brannvarslingssystem.
2015 - 2015 Fellesareal (oppganger og kjeller).
2015 - 2015 Garasjer. Maling og oppgradering el-anlegg.
2012 - 2013 Fyringsanlegg/boret nye energibrønner.

Merk at deler av avvikene går under borettslaget/sameiet sitt 
ansvarsområde. Det er viktig å sette seg godt inn i vedtektene.

Se for øvrig nærmere opplysninger om de ulike bygningsdelene i 
denne rapporten. 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1970

UTVENDIG Gå til side

Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass. 
Til leiligheten er det en brann- og lyd klassifisert ytterdør.
PVC balkongdør med 2-lags glass.
Innglasset balkong. Gulvet er belagt med teppe.
Blokken er fundamentert på fjellgrunn og fylte masser. 
Grunnmur av plasstøpt betong. 
Støpt betonggulv i  kjeller.
Bærende yttervegger av betong med utfyllende bindingsverk.
Fasader er dels forblendet med teglstein, og dels kledd med 
fasadeplater.
Flatt yttertak tekket med papp/folie eller tilsvarende.

INNVENDIG Gå til side

Gulv med fliser, malt laminat, belegg og parkett.
Vegger med malt tapet, malt glassfibervev og malte panelplater.
Himlinger med malt puss.
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Felles trapperom med betongtrapper med terrazzo og rekkverk i 
stålkonstruksjon.

Arealer Gå til side

Lette profilerte dører.

VÅTROM Gå til side

VASKEROM

Vegger med malt tapet. Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. Rommet har ingen varmekilde. 
Plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 
Servant og opplegg for vaskemaskin. 
Mekanisk avtrekk. 

BAD

Veggene har fliser. Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 
Innredning med nedfelt servant og dusjkabinett. 
Mekanisk avtrekk.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter og benkeplater av 
heltre. 
Det er integrert platetopp og stekeovn. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM Gå til side

Toalettrom med klosett og servant.
Det er belegg på gulvet og tapet på veggene.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).
Det er avløpsrør av plast. 
Mekanisk ventilasjon og naturlig ventilasjon.
Sentralanlegg for varmt vann. 
Det er elektrisk gulvvarme på badet.
Porttelefon med fjernbetjent åpning av hoveddør til felles 
trappeoppgang.
Felles sentralstyrt oppvarming tilknyttet radiatorer med vannbåren 
varme.
Elektrisk anlegg med 40 AHS, overspenningsvern og diverse kurser 
med jordfeilautomater.
Leiligheten er utstyrt med brannslange i kjøkkenbenk og røykvarsler.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
I følge plantegning er det døråpning mellom entréen og 
vaskerommet.

Gå til side

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

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil 
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som 
seksjon/andelseier. Normalt utgjør dette alt innenfor 
leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar 
derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, 
yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske 
installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom 
takstingeniør finner det relevant for leiligheten. 
Dersom det foreligger tilstandsvurdering av fellesdeler/øvrig 
bygningsmasse anbefales dette innhentet.

Eier/rekvirent har fått oversendt denne rapport for 
gjennomlesning før den benyttes i salg. Alle 
fornyelser/utbedringer som er oppgitt i denne rapporten er i 
følge eier/rekvirent, og der dokumentasjon foreligger og er 
fremvist takstingeniør, er dette spesielt nevnt som forevist i 
denne rapport. 

Teknisk utstyr er ikke funksjonstestet. Befaring er foretatt med 
de begrensninger som følger av at boligen var møblert og i 
bruk; møbler, innredninger, løsøre o.l. er ikke flyttet på overalt. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Vaskerom  > Overflater vegger 
og himling

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Vaskerom  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Spesialrom > 4. etasje > Toalettrom  > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tørkopp 39, 1679 KRÅKERØY
Gnr 424 - Bnr 240
3107 FREDRIKSTAD

Witek AS

1723 SARPSBORG
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Et par vinduer tar litt imot karmen.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Foreta ytterligere undersøkelser/justeringer. Normalt hører dette inn under borettslaget sitt vedlikeholdsansvar. 

Årstall: 1992 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Til leiligheten er det en brann- og lyd klassifisert ytterdør.

Balkongdør

Bygningen har PVC balkongdør med 2-lags glass.

Årstall: 2011 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stuen er det utgang til en innglasset balkong. Gulvet er belagt med teppe.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Eiendomsverdi AS 

Byggeår
1970
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Andre utvendige forhold

Fellesdeler
Blokken er fundamentert på fjellgrunn og fylte masser. 
Grunnmur av plasstøpt betong. 
Støpt betonggulv i  kjeller.
Bærende konstruksjon av betong med utfyllende bindingsverk.
Fasader er dels forblendet med teglstein, og dels kledd med fasadeplater.
Flatt yttertak tekket med papp/folie eller tilsvarende.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak
• For å lukke avviket ihht NS 3600.2018 må det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til 
borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke satt. 

INNVENDIG

Overflater

Gulv med fliser, malt laminat, belegg og parkett.
Vegger med malt tapet, malt glassfibervev og malte panelplater.
Himlinger med malt puss.

Vedlikehold ol;
Det registreres alt vesentlig normal brukslitasje med hensyn til alder.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Radon

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

Innvendige trapper

Tørkopp 39, 1679 KRÅKERØY
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Felles trapperom med betongtrapper med terrazzo og rekkverk i stålkonstruksjon.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Konsekvens/tiltak
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet. 

• Det er ikke krav om utbedring av åpninger  opp til dagens krav.

Innvendige dører

Innvendig er det lette profilerte dører.

Vedlikehold ol;
Et par dørblader tar litt imot dørterskel/karm.

VÅTROM

Generell

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

4. ETASJE > VASKEROM 

Overflater vegger og himling

Vegger med malt tapet. Taket er malt. 

4. ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Overflater har dels en noe enkel utførelse med strukturforskjeller.

Konsekvens/tiltak
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• Tiltak:
Den enkelte må eventuelt vurdere behov for tiltak.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har ingen varmekilde. 

4. ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Dersom avvik skal lukkes må det utføres tiltak.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

4. ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er benyttet gulvlister som er skrudd fast i veggen gjennom våtsone. Det kan registreres membran i overgangen mellom vegg gulv, men utførelsen er 
ikke dokumentert.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Foreta nærmere undersøkelser, evventuelt innhent dokumentasjon om mulig.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant og opplegg for vaskemaskin. 

4. ETASJE > VASKEROM 
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Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

4. ETASJE > VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i kjøkken. 

4. ETASJE > VASKEROM 

Generell

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

4. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

Vedlikehold ol;
Himling har noe misfarging over dusjkabinettet.

4. ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
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• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 
Stedvis små sårskader i flisene.

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet fungerer med dette avviket.

Hullyd kan forkomme på lokale områder spesielt under storformatfliser. Det kan også opptre langs sidekanter på golv med påstøp eller avretningsmasser. 
På trebjelkelagsgolv kan det opptre hullyder av ulike årsaker. I disse tilfellene er erfaring at flisen kan sitte godt fast og må knuses helt for å få de fjernet. 
Begrepet hullyd kan altså brukes på forhold som ikke er en feil, mangel eller kvalitetsforringelse og hvor flislaget ikke trenger utbedring.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Membran ligger skjult under fliser og tilstand kan ikke avdekkes uten inngripen i konstruksjonene. Ingen dokumentasjon på selve utførelsen foreligger.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Innhent dokumentasjon om mulig.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant og dusjkabinett. 

4. ETASJE > BAD 

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

4. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i bod. 

Hulltaking er ikke foretatt bak dusjbatteri, da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende konstruksjoner. 
Sted for hulltaking gir begrenset eller lite informasjon om badets tilstand. Målingene gir kun en indikasjon, og må ikke oppfattes som en garanti.

4. ETASJE > BAD 
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KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter og benkeplater av heltre. 
Det er integrert platetopp og stekeovn. 

Vedlikehold ol;
Kjøkkenet har en noe eldre standard, men det registreres alt vesentlig normal brukslitasje med hensyn til alder.
Det er ikke montert vannstoppesystem, men det var ikke et krav om det når dette kjøkkenet ble montert. Det anbefales imidlertid å montere 
vannstoppesystem.

4. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

4. ETASJE > KJØKKEN 

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med klosett og servant.

Det er belegg på gulvet og tapet på veggene.

4. ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte ved dør e.l. 
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes til sluk eller  annen kompenserende løsning.

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas tiltak på anlegget som sikrer bedre løsning på eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system.

Inspeksjonsluke i himling på badet med stoppekraner. Manglende endetetting på varerør

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon og naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er ingen spalte for overstrømning mellom rommene.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør etableres tilfredsstillende spalte for luftgjennomstrømning mellom rommene, f.eks spalte i dørblad.

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Utstyret er ikke funksjonstestet eller tilstandsvurdert av takstingeniør.
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Elektrisk oppvarming

Det er elektrisk gulvvarme på badet.

Utstyret er ikke funksjonstestet eller tilstandsvurdert av takstingeniør.

Porttelefon

Porttelefon med fjernbetjent åpning av hoveddør til felles trappeoppgang.

Vannbåren varme

Det er felles sentralstyrt oppvarming tilknyttet radiatorer med vannbåren varme.

Utstyret er ikke funksjonstestet eller tilstandsvurdert av takstingeniør

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg med 40 AHS, overspenningsvern og diverse kurser med jordfeilautomater.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften 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 utført av 
registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

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

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget
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9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det foreligger samsvarserklæring på rehabilitering av sikringsskap. Montering av ny hovedsikring, overspenningsvern og jorfeilautomater,
datert 22.05.2015.

Det foreligger ikke samsvarserklæring på annet enn hva som er nevnt og det er usikkert om ytterligere anlegg er endret etter 1999. Det
anbefales en utvidet kontroll av autorisert foretak.

Branntekniske forhold

Leiligheten er utstyrt med brannslange i kjøkkenbenk og røykvarsler.

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet 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 loft 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 bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
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 fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til 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 til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 
Ny arealstandard

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

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

4. etasje 86 11 97

Kjeller 4 4

SUM 86 4 11
SUM BRA 101

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

4. etasje
Entré, Stue, Kjøkken, Soverom, Soverom 
2, Toalettrom, Vaskerom, Bad, Bod, Bod 
2

Kjeller Bod

Kommentar
Arealene er oppmålt på stedet. Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. 
Dette betyr at rommet både kan være i strid med byggeteknisk forskrift og ha manglende godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, 
uten at dette vil få betydning for takstmannens valg.

Det medfølger en bod på ca. 4 m² i felles bodarealer i kjelleren. I henhold til gammel standard er ikke dette arealet medtatt i rubrikk for areal, 
men inngår i ny areal standard. Bod(er) som er medtatt i denne rapporten, og som befinner seg utenfor selve leiligheten, f.eks. i felles 
bodarealer i kjeller, på loft eller frittliggende bodbygg etc. er fremvist av eier. Takstingeniør har ikke innhentet dokumentasjon vedrørende 
bruksrett eller eierskap til boder som befinner seg utenfor selve leiligheten.  

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. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette 
kan påvirke boligens BRA. 

Husk at vedtekter kan endre eiers rettighet til bod/rom i fellesareal. For sameie er den eneste måten å få varig bruksrett på tinglysning og da 
blir dette en del av boenheten. Eksklusiv rettighet til bod/rom i fellesareal i sameiet er begrenset til 30 år (eierseksjonsloven). For andel i 
borettslag og aksje-leilighet kan det tildeles rettighet til andelseier/aksjeeier, men disse kan omgjøres av generalforsamlingen.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: 

Lovlighet

I følge plantegning er det døråpning mellom entréen og vaskerommet.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
10.2.2025 Lars Petter Bjerkebekk Takstingeniør

Andre Bergdølmo Kunde

Matrikkeldata

Kommune
3107 FREDRIKSTAD

gnr.
424

bnr.
240

Areal
34468.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Tørkopp 39  

Kommentar
Det er felles tomt for borettslaget. Borettslaget kan omfatte flere gårds- og bruksnummer. For ytterligere opplysninger henvises det til 
opplysninger fra forretningsfører.

Hjemmelshaver
Røed Hans Ingvald, Fredrikstad Kommune, Åsen 
Borettslag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
 

Forretningsfører
OBOS 
Eiendomsforvaltning AS

Eier av adkomstdokumenter
Bergdølmo Andre, Bergdølmo 
Marianne

Org.nr.
952874330

Boligselskap
 /ÅSEN BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar:

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

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Takstingeniør presiseres at det ikke er foretatt noen konstruksjonsmessige inngrep for avdekke avvik i forhold til dagens
byggetekniske forskrift vedørende branncelleinndeling. Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon på eventuell
utførelse/prosjektering som tilsier at løsning av branncelleinndeling tilfredsstiller dagens krav, eller tilsvarer nivået som
fremkommer av de samlede kravene gitt i byggeforskrift 15. november 1984 nr. 1892 eller senere byggeregler.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 78 19

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Åsen borettslag ligger ligger nordvest på Kråkerøy i Fredrikstad kommune. Herfra er det kort vei til både barne- og ungdomsskole, idrettsanlegg
og flere barnehager, samt nærbutikk. Det er kort avstand til busstopp med forbindelse til Fredrikstad sentrum, og det er fine turområder i
området. Leiligheten ligger i 4. etasje i en høyt beliggende boligblokk bestående av leiligheter. Det er innglasset balkong med fritt utsyn og
sjøutsikt.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger innenfor regulert område. Se plananalysen for mer informasjon.

Regulering

Det er felles stor og fin tomt for borettslaget som er opparbeidet med gangveier og kjørevei til parkeringsplasser. Mye av tomten er beholdt
som naturtomt.

Om tomten

Servitutter og rettigheter er ikke innhentet, og eiendommen er vurdert i den stand den var på befaringsdagen.

Takstingeniør er ikke gjort kjent med andre forhold som kan begrense verdien ved salg eller omsetning enn det som er nevnt i taksten.

Eier/rekvirent har fått oversendt denne rapport for gjennomlesning før den benyttes i salg. Alle fornyelser/utbedringer som er oppgitt i denne
rapporten er i følge eier/rekvirent, og der dokumentasjon foreligger og er fremvist takstingeniør, er dette spesielt nevnt som forevist i denne
rapport.

Takstingeniør viser til boligselskapets vedtekter/årsberetninger og opplysninger fra forretningsfører for ytterligere informasjon. Eventuelle
planlagte/utførte vedlikeholds-/oppussingsarbeider i boligselskapet som kan medføre økt husleie/gjeld er ukjent for takstingeniør dersom ikke
annet er nevnt. Eventuelle felles kjeller/bodarealer er ikke besiktiget.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Opprinnelig innskudd
14 500

Andel fellesformue
41 902 31.12.2023

Andel fellesgjeld
397 862 31.12.2023

Pålydende
100

Andelsnummer
87

Innskudd, pålydende mm

Årsregnskap

Kortsiktig gjeld (-)

2023 Samlet aksjekapital:

Omløpsmidler: 5 376 701 Samlet innskuddskapital: 1 496 215

Regnskapsår

1 083 377 Langsiktig gjeld (+): 42 617 678

Disponible midler: 4 293 324 Langsiktig gjeld og innskuddskapital: 44 113 893

11 200

- +

Kommentar
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Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
1992

Type
Annet

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 04.03.2025 Utfylt av eiere. Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 14.02.2025 Diverse opplysninger om eiendommen. Gjennomgått Nei

Eier 10.02.2025 Bidro med opplysninger om eiendommen 
ved befaringen. Gjennomgått Nei

Megler 14.02.2025 Diverse opplysninger fra forretningsfører. Gjennomgått Nei

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Tryg Forsikring 7857852

Kommentar
Det er felles forsikring av bygningen gjennom borettslaget. 
Egen innboforsikring må tegnes.

   Revisjoner

Versjon Dato Kommentar

1 04.03.2025
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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 struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• 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.

 

 

 

 

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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• 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/QV2065

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Meglerhuset Borg AS 
Proaktiv - Meglerhuset Borg v/Håkon Grønlund 
Postboks 517, 1703 SARPSBORG 
E-post: WM231_3006710@usermail.webmegler.no 
 
8279045        3538/87 31.01.25 

 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 31.01.2025. 
 
Boligselskap: 3538 Åsen Borettslag 
Organisasjonsnr: 952.874.330 
Andelseier:  Marianne Bergdølmo     Andre Bergdølmo 
Leieobjektnr:  87 
Adresse:  Tørkopp 39, 1679 KRÅKERØY 
Andelsnummer:  87 
Borettsinnskudd: kr 14.500,– 
Hjemmeside:  Ingen 
 

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

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Ja 

• Styregodkjenning: Ja  

• Eventuelle andre forkjøpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 

• Forsikret hos: Tryg Forsikring - polisenummer 7857852. 

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

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

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

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

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

• Garasje: Borettslaget disponerer 57 garasjer for utleie. Styret administerer fordeling og har venteliste. 
Kontakt styret for garasje. Ved eierskifte av p-plass påløper det administrasjonsgebyr etter gjeldende 
satser. 

• Nye andelseiere som har eller vil anskaffe elbil, bes kontakte Charge 365 tel. 930 95 365 eller 
epost support@charge365.no for lading. 

• Ansvarlig for nøkkelbestilling: Ta kontakt med styret. 

• Forsikringsavtale i Tryg nr. 7857852. 

• Borettslaget er Energimerket C. 

• Gaardsservice utfører vaktmestertjenester. 

• Styret har besluttet at kommunikasjon med andelseierne skjer digitalt. De som ikke ønsker dette bes 
reservere seg mot dette (OBOS til 22 86 55 00  oef@obos.no). 

• Styret har engasjert OBOS Prosjekt til å lede arbeid med drenering rundt blokk 2. Planlagt oppstart 
august 2024. 

• Planer for vedlikehold i 2024: Drenering av blokk 2. egenfinansiert. Starter opp 6.1.2025. Henv. OBOS 
Prosjekt v/ Trulsen. 

• Ordinært årsmøte avholdes 30.4.2025 
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Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
     pr. år til og med rente  
* HUS601-1149671610 A 4.792.729,- 6 år  2  Fast 1,04% 
* OBBK01-98207692476 A 5.307.192,- 13 år 2 md. 12  Flyt 5,75% 
* OBBK03-98207692484 A 1.289.946,- 23 år 5 md. 12  Flyt 5,75% 
* OBBK04-98207804312 A 29.777.370,- 34 år 6 md. 12  Flyt 5,75% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr 
dags dato. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

Felleskostnader: 
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 7.241,– pr. md.  
Herav: 
Felleskostnader 6.561,- 
Oppvarming 680,- 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. 
boligselskapets legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
på ligningskontoret pliktige inntekter kostnader  
 530,- 17.182,-       41.902,-      397.862,- 
 
Festetomt utgjør 2 822 kr av gjeld. 
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
                                           Kapital-                
Lånenummer                Restsaldo           kostnader             
* HUS601-1149671610 44.423,- 647,- 
* OBBK01-98207692476 49.204,- 445,- 
* OBBK03-98207692484 11.955,- 78,- 
* OBBK04-98207804312 276.017,- 1.535,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 382.000, (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.01.2025  
 
Kapitalkostnader 
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene 
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik 
mellom kapitalkostnader og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan 
skyldes renteendringer, periodisering eller andre årsaker.  

 
Kontaktinformasjon: 

Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Jan Edvin 
Blomkvist tlf.22 98 89 47 ev. pr. e-post: jan.edvin.blomkvist@obos.no. 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne 
med, særlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og 
det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god 
tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet 
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
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Melding fra megler ved salg: 
For selskap med intern forkjøpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.  
Forkjøpsrett for OBOS medlemmer:  

Melding om avklaring av forkjøpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no   
 
Melding om forkjøpsrett må inneholde:  
Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjøpers 
navn samt adresse, fødselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, 
og eventuelle andre vilkår som overtakelse og betalingstid. I tillegg må det oppgis eventuelle særlige forhold 
knyttet til boligens tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjøpekontrakten skal sendes OBOS 
så snart den foreligger.  Søknad om styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Carl Johan Veel 
Tørkopp 21, 1679 KRÅKERØY, e-post: carljvee@online.no. 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjøpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.  
 
  

 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

 
Eierskiftegebyr  kr  6.570,– 
Innmelding i OBOS kr  500,– 
Gebyr for å forhåndsvarsle forkjøpsrett kr  8.212,– 
 
Det kreves medlemskap i OBOS for å erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av 
kjøpekontrakt for personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen 
sammen, må alle være medlem i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som 
betaler medlemskontingenten for alle som har en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via 
felleskostnadene i borettslaget.  
 
Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID 
nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere kostnader i 
forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.   
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Hilsen OBOS 
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INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJØPSRETT TIL DEG SOM ER 
MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV  
 
Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg være megler eller selger som selger selv, har en del plikter i 
forbindelse med avklaringen av forkjøpsretten. I teksten under har vi kalt denne personen salgsansvarlig. 
Salgsansvarlig må varsle OBOS Avd. Forkjøp og be om avklaring av forkjøpsretten. 
 
Salg av OBOS-tilknyttet bolig utløser som regel forkjøpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for hver 
enkelt bolig. Forkjøpsretten avklares etter meldefristen er utløpt samt melding om bud  
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjøpsrett kan avklares på 2 måter, vi har kalt dem modell 1 og modell 2.  
 
2 modeller for avklaring av forkjøpsrett 
Forkjøpsrett kan avklares ved at: 
1. OBOS forhåndsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjøpsretten avklares i forkant eller  

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

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

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

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

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

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

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

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

bolighandel. Hvis kjøper skal overta innbo eller annet må dette prises særskilt i en tilleggsavtale. 
 
Vilkår for modell 1 – forhåndsvarsling av forkjøpsretten (parallelt eller på forhånd): 

• OBOS avdeling Forkjøp får skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen må  
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), navn og 
telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt prisantydning. Dersom 
boligen annonseres på finn.no bes det også om at finn-kode oppgis. 

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

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

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

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

 
Vilkår for modell 2 – avklaring av forkjøpsrett til fast pris/ bud er akseptert: 

• For at 20 dagers fristen skal begynne å løpe må OBOS avdeling Forkjøp få skriftlig melding om  
salget. Dette gjøres til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. Dersom 
melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen å løpe før meldingen er mottatt av 
Avdeling Forkjøp. 

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

 
Styregodkjenning  
Megler er ansvarlig for å sende søknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. Ved salg 
der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjøp søknad til borettslaget, og ber styret sende svar på 
søknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt på forkjøp sender også Avdeling Forkjøp søknaden om 
godkjenning til styret.  
Borettslaget har en frist på 20 dager fra søknaden kom frem til laget. Kjøper har ikke rett til å ta  
boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.  
 
Vilkår for medlemmers bruk av forkjøpsrett 

• Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/. 
Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig å melde forkjøp på den måten kan forkjøp  

meldes inn ved å sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, hvem som 
melder forkjøp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse på finansiering. Kun post adressert til 
OBOS Forkjøp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett  
adressat.  

• Det er ikke bindende å melde forkjøp.  

• Medlemskapet i OBOS må være betalt innen meldefristen. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

Ny andelseier:                                                               Leilighetens adresse:  

 

Medeier:  
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

C

Adresse Tørkopp 39

Postnummer 1679

Sted KRÅKERØY

Kommunenavn Fredrikstad

Gårdsnummer 424

Bruksnummer 240

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 147818890

Bruksenhetsnummer H0401

Merkenummer Energiattest-2025-73938

Dato 31.01.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS v/ MONICA LY TRAN

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1970
Bygningsmateriale:
BRA: 79
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Tørkopp 39 147818890 H0401 0 0 87

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1970

Byggstandard
Type bygg
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering
Kjelanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Varmeanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Kjøleanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning

Areal yttervegger 51 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 11 m²
Oppvarmet BRA 79 m²
Totalt BRA 79 m²
Oppvarmet luftvolum 194 m³
U-verdi for yttervegger 0,25 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,94 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 13,8 %
Normalisert kuldebroverdi 0,10 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 193,1 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 2,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,96 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 228 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)
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Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,73

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk; Olje;
Varmepumpe

Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,05
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,90
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,05
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,90
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,84
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,45
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,05
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,05
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,74

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på
andre energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre
energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98
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Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 29.7.2016
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre
forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.001
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS
Navn person Flerbruker

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming kWh/år
Ventilasjonsvarme kWh/år
Varmtvann kWh/år
Vifter kWh/år
Pumper kWh/år
Belysning kWh/år
Teknisk utstyr kWh/år
Romkjøling kWh/år
Ventilasjonskjøling kWh/år
TotaltNettoEnergibehov kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 9 385 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 118,80 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 5 988 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 118,80 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 9 385 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 8 580 kWh/år
Olje 805 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 9 385 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 46,3 %
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HUSORDENSREGLER FOR ÅSEN BORETTSLAG 
 

Sist oppdatert på generalforsamlingen 12.4.2021 

 
Alle i borettslaget plikter å følge husordensreglene. 
 
1.RO 
Det skal være ro i leilighetene og bygningene forøvrig fra kl. 23 til kl. 06. 
Vaskemaskin/sentrifuge skal ikke brukes i dette tidsrommet. 
 
Det skal ikke gjøres oppussing og reparasjoner som medfører støy, banking, 
boring eller lignende på: 
 

• lørdag etter kl. 18 
• hverdager etter kl. 20 
• søndager og helligdager 

 
Det er kutyme at hver husstand to ganger pr. år kan arrangere selskap som går 
utover bestemmelsen om ro i leiligheten etter kl. 23.  I slike tilfeller skal beboer 
i tilliggende leiligheter varsles på forhånd. 
 
2.  FELLESAREAL 
Trappeoppgangene skal holdes fri for gjenstander som skotøy og lignende. 
Det er ikke tillatt å henge opp/plassere private gjenstander i trappeoppgangen. 
Dette fordi trappeoppgangene er eneste rømningsvei og brennbart materiale må 
reduseres. 
 
Området under kjellertrapp kan brukes til oppbevaring av leker.  Sykler og  
barnevogner skal oppbevares i fellesrom. 
 
Fellesrom skal ikke brukes som lagringsplass. 
 
Barns lek eller opphold i kjeller er ikke tillatt.  Lek med stor ball/fotball er 
ikke tillatt ved blokkene. 
 
Ytterdører skal være låst hele døgnet. 
 
3.  VERANDAER 
Det utvises forsiktighet ved vanning av blomster og vask av verandaer av 
hensyn til verandaen under. 
 
Det er ikke anledning til å grille med kull eller tennvæske på verandaen. 
 
Det er ikke tillatt å montere parabolantenne på verandaen. 
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Risting eller teppebanking skal ikke foregå på verandaen. 
 
4.  HUSDYRHOLD 
Det er tillatt med hund etter styrets tillatelse – én hund pr. husstand.  Katt, 
marsvin, fugl eller lignende er tillatt hvis dyrene til en hver tid holdes inne i 
leiligheten. 
 
5.  VENTILASJONSANLEGG 
Leilighetens ventilasjonsanlegg er avhengig av at ventilen i stua og gjerne 
på kjøkkenet er åpen.  Kjøkkenvifte/ventilasjonsanlegg er tilnærmet lydløst 
da selve vifta sitter oppe på taket. 
 
6.  DEKODERE 
Alle leilighetene i Åsen Borettslag er utstyrt med dekoder m/fjernkontroll for 
å motta HD sendinger på TV og modem for bredbåndtilkobling til internett. 
Dette utstyret tilhører Telenor og skal ikke fjernes fra leiligheten. 
 
7.   PARKERING 
Parkering av biler er tillatt bare på anviste plasser. 
Det er ikke garasjer til alle leilighetene.  Det må søkes spesielt om garasjeplass til 
styret.  Garasjene blir tildelt etter venteliste. 
 
Garasjeporten skal alltid være låst.  Det skal ikke oppbevares gjenstander i 
garasjen som medfører ulempe eller brannfare. 
 
8.   ELBIL LADING 
Åsen Borettslag har etablert ladepunkter for el-bil og eier anlegget. 
Avtale om bruk av ladepunktene inngås med Fortum. 
Plassene for lading skal ikke benyttes som parkering. 
 
Lading av elbil er ikke tillatt i garasjeanlegget pga. brannfare. Det elektriske 
anlegget er ikke dimensjonert for lading. 
 
9.  UTVENDIG SOLSKJERMING 
Det er kun tillatt med Zipscreen som utvendig solskjerming med farge mørk 
grå. 
 
10. BALKONGER 
Balkongene benyttes etter retningslinjer gitt av Balco. 
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Årsmøte 2024
Innkalling / Årsrapport / Regnskap

S.nr. 3538
Åsen Borettslag
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Velkommen til årsmøte i Åsen Borettslag

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom heftet og 
viser din interesse ved å delta på årsmøtet.

Dato for årsmøtet:

25. april 2024 kl. 18:00, Kråkerøy Idrettslags klubbhus.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

Alle eiere har rett til å delta i møte med forslags-, tale- og stemmerett.

 •  Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har også rett til å være til stede og til å uttale seg.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

 •  Eieren kan ta med seg en rådgiver til møte. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det.

 •  Eieren kan møte ved fullmektig. Ingen kan være fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel 
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst. Styremedlemmer, 
forretningsfører og leier av bolig i borettslaget har også rett til å være til stede i generalforsamlingen og til 
å uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjennelse av møteinnkallelsen

4. Årsrapport og årsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Elbillading

7. Lekeplass for de yngste barna

8. Forslag om reduksjon i antall styremedlemmer

9. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

11. Valg av valgkomité

Med vennlig hilsen,
Styret i Åsen Borettslag
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller forslåtte møteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven 
er møteleder.

Forslag til vedtak 

Jan Edvin Blomkvist er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak 

To protokollvitner velges blant de fremmøte. 

Sak 3

Godkjennelse av møteinnkallelsen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallelsen godkjennes

Sak 4

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap 2023
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b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital.

Vedlegg
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Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret for perioden 2023/24 foreslås satt til kr 174.000.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til kr. 174.000

Sak 6

Elbillading

Forslag fremmet av: 
Line Johansen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Lading av elbiler er for dyr. Strømprisen har sunket betraktelig, og strømstøtten ligger på ca 80 øre.

Styrets innstilling

Styret har valgt å gå for en modell som sikrer midler til vedlikehold av vårt eget ladeanlegg. Styret støtter ikke 
forslaget. Ladepris dekker idag strøm, nettleie og drift.

Forslag til vedtak 

Reduser prisen på kw prisen. 
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Sak 7

Lekeplass for de yngste barna

Forslag fremmet av: 
Camilla Sofie Andersen

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Vi burde hatt en flott leke plass til de yngste barna som er mer sikret (ikke ved en parkeringsplass)  uten 
sikring.  Får jo fine leke apparater  som er klatring, rutsjebane og div på.

Vi skal ikke være avhengi av at man må vente for gå ut med barna å leke til skole eller barnehage er stengt, tror 
ikke de setter pris på heller at vi som borettslag tar høyde på bruke dems leke apparater mot sette opp eget.

Jeg ser andre borettslag har egnet steder å ha slikt på,  og med fine muligheter med bord og benker.

Foreldre,besteforeldre skal kunne ta med barna ut eller la små barn leke på eget område med trygge rammer 
rundt seg.

Så er det jeg ønsker ta en avstemning på årsmøte, for vi som eiere bør kunne stemme om dette.

Ikke bare få til svar fra styre at er jo skole og barnehage i nærheten.. som fikk svar fra det gamle styret for 2-3 
år siden.

Styrets innstilling

Borettslaget har ikke midler til opparbeidelse av lekeplass. Fotspor Barnehage har fått bygge stort for at barna 
i nærområdet også skal få benytte område deres.  Forslag om plassering og kostnader til opparbeidelse av 
lekeplass er ikke med i forslaget. Styrte støtter ikke forslaget.

Forslag til vedtak 

Det etableres en trygg lekeplass for de minste barna på borettslagets område

Sak 8

Forslag om reduksjon i antall styremedlemmer

Forslag fremmet av: 
Laila Irene Sandbæk og Frank Hansen (valgkomitéen 2023/24)

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Styret foreslås redusert med ett styremedlem til å bestå av leder, 3 styremedlemmer samt inntil 2 
varamedlemmer. Det er rom for dette innenfor dagens vedtekter som sier:

8-1 Styret 
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(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av styreleder og minst 2 høyst 6 andre medlemmer med minst 
ett varamedlem. 

Styrets innstilling

Styret ønsker å fortsette med leder, 4 styremedlemmer samt inntil 2 varamedlemmer.  Begrunnelsen for dette 
er omfanget av styrets arbeid og mulighet for å delegere oppgaver på flere. Vi er et stort borettslag og antall 
styremedlemmer er som andre borettslag på vår størrelse. Styret støtter ikke forslaget.

Forslag til vedtak 

Styret skal bestå av leder, 3 styremedlemmer og inntil 2 varamedlemmer.

Sak 9

Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

På valg: Hege Kirkerød og Bjørn Haavard Andersen.

Innstilling

Valgkomiteens innstilling er vedlagt. 

Styret støtter ikke valgkomiteens innstilling og fremmer følgende kandidater: 

Linn Cathrine Brustuen (ny) og Bjørn Håvard Andersen (gjenvalg) velges som styremedlemmer.

Brian Randall og Frank R. Welde velges til varamedlemmer.

Roller og kandidater

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •  Bjørn Haavard Andersen

 •  Frank Rokones Welde

 •  Linn Cathrine Brustuen

Valg av 2 varamedlem Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som varamedlem:

 •  Brian Randall

 •  Frank R. Welde

 •  Line Johansen

Vedlegg

1. Valgkomiteens innstilling 25.4.2024.pdf
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Sak 10

Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegat med varadelegat til OBOS' generalforsamling for 1 år. 

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som delegat:

 •  Carl Johan Veel

Valg av 1 varadelegat Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som varadelegat:

 •  Bjørn Haavard Andersen

Sak 11

Valg av valgkomité

Det skal velges to medlemmer til valgkomité.

Valgkomiteen foreslår Laila Sandbæk og Solveig Sandvik (ny) som valgkomité 2024/25.

Styret støtter ikke valgkomitéens innstilling og fremmer eget forslag, se under.

Innstilling

Styret foreslår Solveig Sandvik (ny) og Ole Fabian Tindlund (ny) som valgkomité 2024/25.

Roller og kandidater

Valg av 2 medlem Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som medlem:

 •  Laila Sandbæk

 •  Ole Fabian Tindlund

 •  Solveig Sandvik
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ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Carl Johan Veel Tørkopp 21 
Styremedlem/sekr. Jon Henrik Andersen Tørkopp 23 
Styremedlem Bjørn Haavard Andersen Tørkopp 33 
Styremedlem Maria Vassli Gjære Tørkopp 35 
Styremedlem Hege Kirkerød Tørkopp 27 
 

Varamedlem Brian Randall Fait   Tørkopp 21 
Varamedlem Ole-Fabian Tindlund   Tørkopp 25 
 
Delegert til generalforsamlingen i OBOS 
Delegert 
Carl Johan Veel Tørkopp 21 
 

Varadelegert 
Bjørn Haavard Andersen Tørkopp 33 
 
Valgkomiteen 
Frank Hansen Tørkopp 23 
Laila Irene Sandbæk Tørkopp 19 
 
 
Kontaktinformasjon  
Styret kan kontaktes på e-post borettslagasen@styrerommet.no. Se Åsen Borettslags 
hjemmeside på vibbo.no for ytterligere informasjon. Du kan også komme i kontakt med 
styret via Vibbo.no. 
 
Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 
informasjon.  
 
Generelle opplysninger om Åsen Borettslag 
Borettslaget består av 112 andelsleiligheter.   
Åsen Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjons-
nummer 952874330, og ligger i Fredrikstad kommune, gnr. 424, bnr. 107 og 240.  
 
Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 
bolig i foretakets eiendom (borett), og å drive virksomhet som står i sammenheng med 
dette.  
 

Åsen Borettslag har ingen ansatte. 
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Borettslagets revisor er PWC Østfold. 
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  Åsen Borettslag 

 
 
Styrets arbeid 

 
Styret har gjennomført 10 møter pr 31.12.2023. 

To av møtene har vært regnskap – og budsjett møte i samarbeid med OBOS. 

Ventilasjonssystemet på taket har blitt rengjort og slukene renset. 

Befaring gjennomført i fyrrommet. 

Tilbud innhentet fra Bravida og utvidelse av eksisterende el – bil ladeanlegg. 

Opplæring i resetting av hovedbranntavler. 

Oppfølgning, gjennomgang og oppdatering av vedlikeholdsplan i samarbeid med OBOS. 

Kontroll av stoppekraner gjennomført av Enøk systemer A/S 

Service på utgangsdører fra Certego 

Vimpelen i flaggstanga er skiftet. 

Mottatt støtte fra OBOS for miljøtiltak, valgt til utvidelse av el- billading. 

Skiftet ladeleverandør til Charge 365 som administrer bruk av anlegget. 

Det er gjort utbedringer av parkeringsplass og satt opp skilter for el-biler. 

Gjennomført vårdugnad, høstdugnaden ble avlyst grunnet dårlig vær. 

Anbudsrunde i samarbeid med OBOS for prosjekt drenering Blokk – 2. 

Lekeplassen er blitt utbedret og oppgradert etter forskrift. 

Det er gjort utbedringer av sirkulasjonspumpe for varmtvann. 

Div. oppfølgingssaker, forsikringssaker vedlikehold, servicer m.m 

Planlagte arbeider for 2024 

Drenering av Blokk 2 

Garasjeanlegg, KB – anlegg for å forhindre korrosjon i armeringsjern i tak og gulv 

Påkrevde vedlikeholdssaker utbedres fortløpende. 

 

KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede økonomiske 
utvikling er omtalt i årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
Vesentlig avvik  
Driftskostnadene er kr. 1.754.000 mindre enn budsjettert og skyldes i hovedsak av 
budsjettert arbeid med drenering først kommer i gang i 2024. 
 
Forøvrig er det ingen avvik av betydning fra budsjett. 
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  Åsen Borettslag 

 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Avdrag på 
langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets 
likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av 
forutsetningene for videre drift.  
 
 
KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for generalforsamlingen legger styret frem budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Større vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 2.985.000 til vedlikehold som omfatter 
drenering på kr. 2.000.000. 
 
Kommunale avgifter i Fredrikstad kommune 
Disse er økt slik fra 1.1.2024: Vannavgift 30,5 %, avløp 24,1 %, renovasjon 14,4% og 
feieavgift 32,3%. Eiendomsskatt er opplyst om lag uforandret. 
 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på samme kostnadsnivå som i 2023.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på borettslagets egen skadehistorikk.  
 
Lån 
Åsen Borettslag har lån i OBOS Banken og Husbanken. 
I budsjettet er 5,75 % flytende rente forutsatt for lånene i OBOS Banken. Husbanklånet har 
fastrente 1,047 % frem til 1.1.2026. 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i regnskapet. 
 
Forretningsførerhonorar og medlemskontingent 
Forretningsførerhonoraret er økt 5,3 % fra 1.1.2024.  
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2024. 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2024. 
 
Budsjettet er basert på 5 % økning av felleskostnadene fra 1.1.2024. 
For de som leier garasje av borettslaget, er leien økt med kr. 100 pr. måned fra samme tid. 
Forøvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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PricewaterhouseCoopers AS, Kalnesveien 5, 1712 Grålum 

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

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til generalforsamlingen i Åsen Borettslag 
 
 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

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

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2023, og 
av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i 
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

 

Grunnlag for konklusjonen  

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

 

Øvrig informasjon 

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

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

 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

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

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

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

 
 
Sarpsborg, 21. mars 2024 
PricewaterhouseCoopers AS 
 

 
Linda K. Arvesen 
Statsautorisert revisor  
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ÅSEN BORETTSLAG 

ORG.NR. 952 874 330, KUNDENR. 3538  

        

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET  

        

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

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

        

   DISPONIBLE MIDLER   

 

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2022 2023 2024 

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01.   3 053 069 2 182 942 3 053 069 4 293 324 

B. ENDRING I DISP. MIDLER: 

Årets resultat (se res.regnskapet) 2 817 723 2 264 630 755 000 -94 000 

Tilbakeføring av avskrivning 15 35 346 12 659 48 000 48 000 

Fradrag kjøpesum anl.midler 15 -212 078 0 0 0 
Fradrag for avdrag på langs. 
lån 17 -1 398 238 -1 406 561 -1 193 000 -1 342 000 

Innsk. øremerk. bankkto  -2 499 -601 0 0 

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER 1 240 255 870 127 -390 000 -1 388 000 

        

C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   4 293 324 3 053 069 2 663 069 2 905 324 

        

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER: 

Omløpsmidler   5 376 701 3 714 148   
Kortsiktig gjeld   -1 083 377 -661 079   

C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   4 293 324 3 053 069   
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ÅSEN BORETTSLAG 

ORG.NR. 952 874 330, KUNDENR. 3538  

        

RESULTATREGNSKAP  

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2022 2023 2024 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 9 177 984 8 633 940 9 178 000 9 652 000 

Andre inntekter  3 327 086 86 056 25 000 0 

SUM DRIFTSINNTEKTER   9 505 070 8 719 996 9 203 000 9 652 000 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -39 937 -34 832 -37 000 -39 000 

Styrehonorar  5 -174 000 -156 000 -174 000 -174 000 

Avskrivninger  15 -35 346 -12 659 -48 000 -48 000 

Revisjonshonorar  6 -9 000 -6 125 -6 000 -9 000 

Forretningsførerhonorar  -254 415 -254 415 -267 000 -270 000 

Konsulenthonorar  7 -79 609 -43 662 -115 000 -115 000 

Kontingenter   -22 400 -22 400 -23 000 -23 000 

Drift og vedlikehold  8 -728 447 -1 017 997 -1 809 000 -2 985 000 

Forsikringer   -232 449 -204 597 -248 000 -256 000 

Festeavgift   -30 434 -30 434 -31 000 -31 000 

Kommunale avgifter  9 -1 218 139 -1 068 557 -1 282 000 -1 332 000 

Energi/fyring  10 -1 029 314 -1 526 020 -1 499 000 -1 142 000 

TV-anlegg/bredbånd   -633 028 -641 531 -673 000 -665 000 

Andre driftskostnader 11 -404 372 -380 713 -433 000 -448 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -4 890 891 -5 399 942 -6 645 000 -7 537 000 

        

DRIFTSRESULTAT   4 614 179 3 320 054 2 558 000 2 115 000 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  12 57 085 15 166 3 000 3 000 

Finanskostnader  13 -1 853 540 -1 070 590 -1 806 000 -2 212 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 796 455 -1 055 424 -1 803 000 -2 209 000 

        

ÅRSRESULTAT     2 817 723 2 264 630 755 000 -94 000 

        
Overføringer: 

Til opptjent egenkapital  2 817 723 2 264 630   
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ÅSEN BORETTSLAG 

ORG.NR. 952 874 330, KUNDENR. 3538 

        

BALANSE 

        

    Note  2023 2022 

EIENDELER 

        

ANLEGGSMIDLER 

Bygninger   14  61 406 732 61 406 732 

Tomt      169 363 169 363 

Andre varige driftsmidler  15  310 292 133 561 

Miljøbankkonto, øremerket    26 515 120 674 

SUM ANLEGGSMIDLER       61 912 902 61 830 329 

        

OMLØPSMIDLER 

Forskuddsbetalte kostnader    224 798 265 072 

Andre kortsiktige fordringer  16  48 187 0 

Driftskonto OBOS-banken    2 542 814 1 930 336 

Skattetrekkskonto OBOS-banken   600 600 

Sparekonto OBOS-banken    2 560 302 1 518 140 

SUM OMLØPSMIDLER       5 376 701 3 714 148 

        

SUM EIENDELER         67 289 603 65 544 478 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 

Innskutt egenkapital 112 * 100    11 200 11 200 

Opptjent egenkapital     22 081 133 19 263 409 

SUM EGENKAPITAL       22 092 333 19 274 609 

        

GJELD 

LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån  17  42 617 678 44 015 916 

Borettsinnskudd   18  1 472 800 1 472 800 

Avsetning bomiljøtiltak  19  23 415 120 073 

SUM LANGSIKTIG GJELD       44 113 893 45 608 789 

        

KORTSIKTIG GJELD 

Leverandørgjeld     427 515 224 764 

Skyldige offentlige avgifter  20  2 504 2 186 

Påløpte renter     213 562 43 855 

Påløpte avdrag     432 172 382 899 

Annen kortsiktig gjeld  21  7 625 7 375 

SUM KORTSIKTIG GJELD       1 083 377 661 079 

        

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     67 289 603 65 544 478 
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Pantstillelse   22  56 317 000 56 317 000 

Garantiansvar     0 0 

        
Fredrikstad, 20.3.2024 

Styret i Åsen Borettslag 

        

        
Carl Johan Veel /s/  Bjørn Haavard Andersen /s/ Maria Vassli Gjære /s/ 

        

        
Hege Kirkerød /s/  Jon Henrik Andersen /s/   

        
 
NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god 

regnskapsskikk for små foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for 

borettslag.       

INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. 

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

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld 

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

det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives 

ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes 

økonomiske levetid. 

 
FORDRINGER 

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

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

av de enkelte fordringene. 

 
SKATTETREKKSKONTO 

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      8 089 632 

Brensel       879 552 

Garasjeleie      208 800 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     9 177 984 
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NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Festeavgift      119 

Betalingsløsning Charge 365     55 417 

Lading av kjøretøy mm     126 860 

Miljøfond       144 690 

SUM ANDRE INNTEKTER         327 086 

        

NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Ordinær lønn, fast ansatte     -12 000 

Påløpte feriepenger      -1 500 

Arbeidsgiveravgift      -26 437 

SUM PERSONALKOSTNADER       -39 937 

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt under 0,75 årsverk i selskapet gjennom året. 

Selskapet er ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste- 

pensjon. 

        

NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 174 000.  
I tillegg har styret fått dekket bevertning styremøter for kr 4 678, jf. noten om andre  

driftskostnader.       

        

NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 9 000. 

        

NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

OBOS Prosjekt AS      -38 725 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -9 961 

Teknisk service, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -30 923 

SUM KONSULENTHONORAR       -79 609 

        

NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Drift/vedlikehold bygninger     -41 240 

Drift/vedlikehold VVS     -11 136 

Drift/vedlikehold elektro     -64 067 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -283 545 

Drift/vedlikehold fyringsanlegg     -191 164 

Drift/vedlikehold brannsikring     -74 968 

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg    -45 595 

Drift/vedlikehold garasjeanlegg     -6 505 

Egenandel forsikring      -9 000 

Kostnader dugnader      -1 227 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -728 447 
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Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie 
verdiforringelse av bygningene. 

        

NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Eiendomsskatt      -362 880 

Kommunale avgifter      -855 259 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -1 218 139 

        

NOTE: 10 

ENERGI/FYRING 

Elektrisk energi      -177 143 

Olje/Biomasse      -143 510 

Strøm oljefyr el.bereder     -708 661 

SUM ENERGI / FYRING         -1 029 314 

        

NOTE: 11 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Container       -17 674 

Skadedyrarbeid/soppkontroll     -41 581 

Vaktmestertjenester      -169 500 

Renhold ved firmaer      -146 803 

Snørydding      -7 813 

Andre fremmede tjenester     -1 359 

Kontor- og datarekvisita     -741 

Trykksaker      -797 

Møter, kurs, oppdateringer mv.     -790 

Andre kostnader tillitsvalgte     -4 678 

Andre kontorkostnader     -3 086 

Telefon, annet      -5 184 

Porto       -640 

Gaver       -690 

Bankgebyr      -3 036 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -404 372 

        

NOTE: 12 

FINANSINNTEKTER 

Renter av driftskonto i OBOS-banken    11 220 

Renter av sparekonto i OBOS-banken   44 661 

Andre renteinntekter      1 204 

SUM FINANSINNTEKTER         57 085 
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NOTE: 13 

FINANSKOSTNADER 

Renter og gebyr på lån i Husbanken    -65 171 

Renter og gebyr på lån i OBOS Boligkreditt   -274 794 

Renter og gebyr på lån i OBOS Boligkreditt   -1 020 

Renter og gebyr på lån i OBOS Boligkreditt   -64 348 

Renter og gebyr på lån i OBOS Boligkreditt   -1 448 207 

SUM FINANSKOSTNADER         -1 853 540 

        

NOTE: 14 

BYGNINGER 

Kostpris/Bokf.verdi 1972     8 537 400 

Rehabilitering      10 529 645 

Rehabilitering bad, varmepumpe 2004/2005   17 190 126 

Avtrekkssystem 2007/2008     2 981 230 

Tilgang i 2020           22 168 330 

SUM BYGNINGER           61 406 732 

Tomt er lekeplass som er satt opp i 2010, kr. 169 363. 

Gnr.424/bnr.107 M. flere 

Tomten er festet til Fredrikstad Kommune 

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

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold. 

        

NOTE: 15 

VARIGE DRIFTSMIDLER 

Garasjeanlegg 

Kostpris      632 951  
Avskrevet tidligere     -632 950  

       1 

Kraner 

Tilgang 2017     133 559  

       133 559 

Ladestasjon for el bil nr 2 

Tilgang 2023     212 078  
Avskrevet i år     -35 346  

       176 731 

Ladestasjon for el bil 

Tilgang 2015     6 250  
Tilgang 2017     37 500  
Tilgang 2018     63 399  
Avskrevet tidligere     -107 148  

       1 

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER       310 292 

        

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER       -35 346 
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NOTE: 16 

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 

4.kvartal Charge 365     48 187 

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER     48 187 

        

NOTE: 17 

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 

Husbanken 

Lånet er et annuitetslån med fastrenteavtale frem til 01.01.2026. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 1,05 %. Løpetiden er 25 år. 

Opprinnelig 2005     

-14 345 
000  

Nedbetalt tidligere     7 933 742  
Nedbetalt i år     772 425  

       -5 638 833 

OBOS Boligkreditt AS(tidl.OBOS01) 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,60 %. Løpetiden er 20 år. 

Opprinnelig 2018     -7 288 919  
Nedbetalt tidligere     1 429 160  
Nedbetalt i år     268 423  

       -5 591 336 

OBOS Boligkreditt AS (Tidl. OBOS02) 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 4,13 %. Løpetiden er 5 år. 

Opprinnelig 2018     -1 408 540  
Nedbetalt tidligere     1 309 635  
Nedbetalt i år     98 905  

       0 

OBOS Boligkreditt AS (tidl. OBOS03) 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,60 %. Løpetiden er 30 år. 

Opprinnelig 2018     -1 500 000  
Nedbetalt tidligere     154 006  
Nedbetalt i år     28 292  

       -1 317 702 

OBOS Boligkreditt AS (Tidl. OBOS04) 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,60 %. Løpetiden er 40 år. 

Opprinnelig 2019     

-18 000 
000  

Økning 2020     

-12 300 
000  

Nedbetalt tidligere     0  
Nedbetalt i år     230 193  

       -30 069 807 

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN     -42 617 678 
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NOTE: 18 

BORETTSINNSKUDD 

Opprinnelig 1972           -1 472 800 

SUM BORETTSINNSKUDD         -1 472 800 

                

NOTE: 19 

ANNEN LANGSIKTIG GJELD 

Avsetning bomiljøtiltak     -23 415 

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD       -23 415 

        

NOTE: 20 

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER 

Forskuddstrekk      -600 

Skyldig arbeidsgiveravgift     -1 904 

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER     -2 504 

        

NOTE: 21 

ANNEN KORTSIKTIG GJELD 

Feriepenger      -1 500 

PWC 2022      -6 125 

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD     -7 625 

        

NOTE: 22 

PANTSTILLELSE 

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant: 

 
Borettsinnskudd      1 472 800 

Pantelån       42 617 678 

Påløpte avdrag      432 172 

TOTALT             44 522 650 

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

 
Bygninger      61 406 732 

Tomt       169 363 

TOTALT             61 576 094 
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Annen informasjon om borettslaget 
 
 
Forsikring 
Borettslagets eiendommer er forsikret i Tryg Forsikring med avtale nr. 7857852. 
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast utstyr, 
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det 
skade i leiligheten, skal andelseier sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og 
prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS 
Eiendomsforvaltning AS på telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. 
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller 
betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selvom borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av 
egenandelen hvis forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar. 
 
Den enkelte andelseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre. 
 
Garantert betaling av felleskostnader 
Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader. 
OBOS Factoring AS garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar 
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. 
 
Forkjøpsrett 
Forkjøpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg 
fastsatt en egen frist for å melde bruk av forkjøpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil 
benytte forkjøpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen på www.obos.no. 
Ved spørsmål om forkjøpsretten kan du henvende deg til OBOS på telefon 22865500. 
 
 
Større vedlikehold og rehabilitering 
2019 - 2019 Utskifting av porttelefoner og 

låssystem 
Blokk 1 og 2 

2019 - 2020 Rehabilitering av balkongene   
2019 - 2019 Ombygging av fyringsanlegget til 

bioolje 
  

2018 - 2018 Etablering av 4 ladestasjoner   
2017 - 2017 Utskifting av elektrokjele   
2016 - 2017 Adresserbart 

brannvarslingssystem 
  

2015 - 2015 Fellesareal (oppganger og kjeller) Oppussing og oppgradering el-anlegg 
2015 - 2015 Garasjer Maling og oppgradering el-anlegg 
2012 - 2013 Fyringsanlegg/boret nye 

energibrønner 
Fyringsanlegg/boring av nye 
energibrønner 
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Deltagelse på årsmøte 2024

Årsmøtet avholdes 25.04.24
Selskapsnummer: 3538    Selskapsnavn: Åsen Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan møte ved fullmektig. Ingen kan være fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen, 
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.
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 1  Åsen Borettslag   

 

Protokoll fra ordinær generalforsamling i Åsen Borettslag 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Møtedato: 25.04.2024 

Møtetidspunkt: 18:00 

Møtested: Kråkerøy I.L. klubbhus 

Til stede: 28 andelseiere, 5 representert ved fullmakt, totalt 33 stemmeberettigede. 

Forretningsfører OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Jan Edvin Blomkvist. 
 

Møtet ble åpnet av Carl Johan Veel. 

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

Konstituering 

1.  Valg av møteleder 

Som møteleder ble Jan Edvin Blomkvist foreslått. 

Vedtak: Godkjent 

 

 Godkjenning av de stemmeberettigede 

Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter 

som bevis for at vedkommende eier er til stede. 

Vedtak: Godkjent 

 

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

Som fører av protokoll ble Jan Edvin Blomkvist foreslått. Som protokollvitne ble Sonja 

Kristensen og Grethe Johannessen foreslått. 

Vedtak: Godkjent 

 

3 Godkjennelse av møteinnkallelsen 

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

møtet for lovlig satt. 

Vedtak: Godkjent 

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

4 Behandling av årsrapport og årsregnskap for 2023 

 Behandling av årsrapport og regnskap 

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

Vedtak: Godkjent 

 

 Overføring av årets resultat til balansen 

Årets resultat foreslås overført til egenkapitalen. 

Vedtak: Godkjent 

 

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

5 Fastsettelse av honorarer 

 

Styrehonorar til det sittende styret for perioden 2023/24 ble foreslått satt til kr 174 000. 

Vedtak: Godkjent 

 

 

 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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 2  Åsen Borettslag   

 

Behandling av innkomne forslag og saker 

 

6  Elbil lading.  

Saken er fremmet av: Line Johansen 

 

Forslag 

Lading av elbiler er for dyr. Strømprisen har sunket betraktelig, og strømstøtten ligger på 

ca 80 øre Reduser prisen på kw prisen. 

 

Styrets innstilling 

Styret har valgt å gå for en modell som sikrer midler til vedlikehold av vårt eget 

ladeanlegg. Styret støter ikke forslaget. Ladepris dekker idag strøm, nettleie og drift. 

 

Vedtak: Vedtatt i h.t. styrets innstilling 

 

 

7 Lekeplass for de yngste barna 

 

Sak fremmet av Camilla Sofie Andersen 

 

Vi burde hatt en flott lekeplass til de yngste barna som er mer sikret (ikke ved en 

parkeringsplass)  uten sikring.  Får jo fine lekeapparater  som er klatring, rutsjebane og 

div på. 

Vi skal ikke være avhengig av at man må vente for gå ut med barna å leke til skole eller 

barnehage er stengt, tror ikke de seter pris på heller at vi som borettslag ar høyde på 

bruke dems leke apparater mot sete opp eget. 

 

Jeg ser andre borettslag ha egnet steder å ha slikt på, og med fine muligheter med bord 

og benker. Foreldre, besteforeldre skal kunne ta med barna ut eller la små barn leke på 

eget område med trygge rammer rundt seg. 

 

Så er det jeg ønsker å ta en avstemning på årsmøte, for vi som eiere bør kunne stemme 

om dette. Ikke bare få til svar fra styret at det er jo skole og barnehage i nærheten, som 

jeg fikk til svar fra det gamle styret for 2-3 år siden. 

 

Forslag til vedtak: 

Det etableres en trygg lekeplass for de minste barna på borettslagets område 

 

Styrets innstilling 

Borettslaget har ikke midler til opparbeidelse av lekeplass. Fotspor Barnehage har fått 

bygge stort for at barna i nærområdet også skal få benytte område deres.  Forslag om 

plassering og kostnader til opparbeidelse av lekeplass er ikke med i forslaget. Styret 

støtter ikke forslaget.  (Flertallskrav: 67 % av avgitte stemmer). 

  

           Vedtak: Forslaget falt. 

 

8 Forslag om reduksjon i antall styremedlemmer  

 Forslag fra: Laila Irene Sandbæk og Frank Hansen (valgkomitéen 2023/24) 
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 3  Åsen Borettslag   

 

 Styret foreslås redusert med ett styremedlem til å bestå av leder, 3 styremedlemmer 

 samt inntil 2 varamedlemmer. Det er rom for dette innenfor dagens vedtekter som sier: 

8-1 Styret  

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av styreleder og minst 2 høyst 6 andre 
 medlemmer med minst ett varamedlem.  
 

 Styrets innstilling:   

Styret ønsker å fortsette med leder, 4 styremedlemmer samt inntil 2 varamedlemmer. 

Begrunnelsen for dette er omfanget av styrets arbeid og mulighet for å delegere 

oppgaver på flere. Vi er et stort borettslag og antall styremedlemmer er som andre 

borettslag på vår størrelse. Styret støtter ikke forslaget. 

Flertallskrav: 50 % 

Vedtak: Godkjent i h.t. styrets innstilling 

 

9 Valg av tillitsvalgte 

På valg: Hege Kirkerød og Bjørn Haavard Andersen 

Det skal velges 2 styremedlemmer og 2 varamedlemmer.  

A Som styremedlem for 2 år, ble Bjørn Haavard Andersen foreslått. 

Som styremedlem for 2 år, ble Frank Rokones Welde foreslått. 

Som styremedlem for 2 år, ble Linn-Cathrin Brustuen foreslått. 

Valgt ble: Bjørn Haavard Andersen og Linn-Cathrin Brustuen  

 

C Som varamedlem for 1 år, ble Frank Rokones Welde foreslått (hvis ikke styremedlem) 

Som varamedlem for 1 år, ble Brian Randall Fait foreslått. 

Som varamedlem for 2 år, ble Line Johansen foreslått. 

Valgt ble: Brian Randall Fait og Lene Baumann   

 

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

Delegert: Carl Johan Veel 

Varadelegert: Bjørn Haavard Andersen  

Vedtak: Godkjent 

 

11 Som representanter i valgkomitéen for 1 år, innstiller valgkomiteen Laila Sandbæk og 

 Solveig Sandvik (ny) som valgkomité 2024/25. 

 

 Styret støtter ikke valgkomiteens innstilling og foreslo Solveig Sandvik (ny) og Ole 

Fabian Tindlund som valgkomité for 2024/25 

 Valgt ble: Laila Sandbæk, Solveig Sandvik og Ole Fabian Tindlund  

 

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

 

Møtet ble hevet kl.19:15.  Protokollen signeres av: 

    

Jan Edvin Blomkvist /s/  Sonja Kristensen /s/  Grethe Johannessen /s/ 

møteleder/ fører av protokoll  protokollvitne    protokollvitne  
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 4  Åsen Borettslag   

 

 

Ved valgene på generalforsamlingen har styret fått følgende sammensetning: 

 

Navn     Adresse    Valgt for 

Leder  Carl Johan Veel                        Tørkopp 21                                2023-2025 

Styremedlem Maria Vassli Gjære                        Tørkopp 35                                2023-2025 

Styremedlem Jon Henrik Andersen                        Tørkopp 23                                2023-2025 

Styremedlem Linn-Cathrin Brustuen                       Tørkopp 21                                 2024-2026 

Styremedlem Bjørn Haavard Andersen          Tørkopp 33                                 2024-2026 

Varamedlem   Brian Randall Fait                             Tørkopp 21                                    2024-2025 

Varamedlem   Lene Baumann   Tørkopp 27               2024-2025 
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Virksomhet Regulering og byggesak   
Besøksadresse: Nygaardsgt. 16, 1606 Fredrikstad Postadresse: Postboks 1405, 1602 Fredrikstad 
E-postadresse: postmottak@fredrikstad.kommune.no Webadresse: www.fredrikstad.kommune.no  
Telefon: 69 30 60 00 Telefaks: 69 30 16 26 Tlf. saksbeh.: 69 30 56 47 Bankkonto:  

 

BALCO AB 
 
c/o Balco AS Sandstuveien 60A 
1184 OSLO 
 
 
 
 
 
 
Deres referanse Vår referanse Klassering Dato 
 2019/11902-6-177890/2020-OZDJAK  424/240 21.08.2020 
 
 
  

Ferdigattest 
jfr. plan- og bygningsloven § 21-10 

 
Delegert vedtak 

Behandlet på vegne av  Delegert saksnr. 
Planutvalget - delegerte  1262/20 

 
Ferdigattest gis etter anmodning og på grunnlag av fremlagt dokumentasjon, 
mottatt 20.08.2020 (jfr. byggesaksforskrift § 8-1) for: 
 
Adresse: Tørkopp 17-39. Åsen Borettslag.  
Gnr. 424 Bnr. 240 Fnr. - 
 
 
Arbeidets art: Fasadeendringer.  
 
Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, 
og som ellers følger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert oppfylt. 
 
Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen. 
 
Med hilsen 
 
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur. 
 
Anna Auganes Ozdzana Jakupovic  
regulerings- og byggesakssjef overingeniør 
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Vedtekter – Åsen Borettslag Side 1 
 

Vedtekter 
 
 

for Åsen Borettslag org nr 952 874 330 
 

vedtatt på ordinær generalforsamling den 25. april 2013. 
Endret på digital generalforsamling 11.05.2020. 

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

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

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

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

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
7. Andelene nr. 45, 53, 58 og 69. 

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

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

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

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

- andelseieren er en juridisk person, 
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- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 
militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i 
rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller 
ektefellen, 

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

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

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

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

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

frammøtte styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak 
som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 
styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall fatte vedtak om:   

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

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

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

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

 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.  
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Plan nr.: 38 

 

Gjelder også søndre del av Rødsområdet. 

 

 

Reguleringsbestemmelser i tilknytning til reguleringsplan for Rødområdet, 

Kråkerøy. 

 

 

§ 1. 

 

Det regulerte område er på planen vist ved reguleringsgrense. 

Innenfor denne skal bebyggelsen plasseres i forhold til veier og plasser som 

vist på planen. 

 

§ 2. 

 

Området er regulert til boligbebyggelse. Eventuell nærhetsbutikk skal 

plasseres på den tomt som er anvist på planen. 

 

§ 3. 

 

Blokkbebyggelsen skal oppføres som 8 stk. punkthus i inntil 4 etasjes høyde 

og med flate tak. 

Det kan innredes leiligheter i underetasje der det etter bygningsrådets 

skjønn er terrengmessige forutsetninger tilstede og innenfor rammen av 

bestemmelsene i kap.44 § 1 nr.8 i midlertidig tillegg av 1. desember 1965 til 

byggeforskriftene av 15. desember 1949. 

 

§ 4. 

 

Rekkehusbebyggelsen kan oppføres i inntil 2 etasjes høyde og skal utføres av 

trekonstruksjoner. 

 

§ 5. 

 

Eneboliger skal oppføres i 1 etasje av tre, eller det kan tillates en 

kombinasjon av mur og tre etter bygningsrådets bestemmelse. 

 

§ 6. 

 

Eneboliger og rekkehus med sadeltak skal ha maksimum takvinkel på 30 . 

 

§ 7. 

 

Eneboliger skal ha maksimum mønehøyde målt fra topp grunnmur på 5 m.. 

Gesimshøyde, målt fra topp grunnmur skal ikke overstige 3 m. 

 

 

§ 8. 

 

Grunnmurshøyder og bygningenes endelige plassering på tomta skal godkjennes 

av bygningsrådet. 

Høye grunnmurer i fallende terreng skal gis fasademessig behandling. 

Det kan tillates innredet rom for varig opphold i underetasje der 

bygningsrådet finner at de terrengmessige forhold er tilstede og innenfor 

rammen av bestemmelsene i kap. 44 § 1 nr.8 i midlertidig tillegg av 

1.desember 1965 til byggeforskriftene av 15. desember 1949. 
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§ 9. 

 

Fellesgarasjer kan bare plasseres på de steder som er angitt på 

reguleringsplanen. Garasjene skal oppføres av tre eller mur. 

Eventuelt kan godkjennes overdekte bilplasser etter bygningsrådets 

bestemmelse. 

 

§ 10. 

 

For eneboliger skal boder over terreng og garasjer gis en utforming som 

harmonerer med hovedbygningen og skal anmeldes sammen med denne selv om 

bodene eller garasjene ikke er tenkt oppført samtidig med våningshuset. 

 

§ 11. 

 

Terrasseanlegg utvendige trapper, forstøtningsmurer tørkeplasser, 

lekeplasser, m.v. skal anmeldes til bygningsrådet. 

 

§ 12. 

 

På området er det ikke gjerdeplikt. Tomtegrenser og forhager kan markeres med 

lav beplantning. Ønskes noen tomt inngjerdet skal dette skje med et 80 cm. 

høyt gjerde. Gjerde og port skal anmeldes 

til og godkjennes av bygningsrådet. 

 

§ 13. 

 

Ingen tomt må beplantes slik at det virker sjenerende for nabo eller er til 

ulemper for ferdselen. 

 

§ 14. 

 

For hele bebyggelsen skal det oppsettes felles antenneanlegg for radio og 

fjernsyn. 

 

§ 15. 

 

Ved siden av disse reguleringsbestemmelsene kommer bygningsloven og 

bygningsvedtektene for Kråkerøy kommune til anvendelse, jfr. § 117 nr.1 i 

bygningsloven av 18.juni 1965. 

 

§ 16. 

 

Unntak fra disse reguleringsbestemmelser §§ 2, 4, 5, 6, 7, 9 og 12 kan, hvor 

særlige grunner taler for det, tillates av bygningsrådet innenfor rammen av 

bygningsloven og bygningsvedtektene for Kråkerøy, jfr. § 117 nr.1 i 

bygningsloven av 18.juni 1965. 

 

§ 17. 

 

Etter reguleringsbestemmelsenes ikrafttreden er det ikke tillatt ved private 

servitutter å etablere forhold som strider mot disse reguleringsbestemmelser. 

 

 

 

 

Stadfestet av Kommunal- og arbeidsdepartementet 30. mars 1966. 
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Verdifulle råd til deg
som skal kjøpe bolig

For de aller fleste er et boligkjøp den største investeringen vi gjør i løpet av 
livet. Da er det viktig å være proaktiv (Proaktiv = tenke riktig først, handle 

riktig etterpå). Vi vil gjerne være Proaktiv på dine vegne, og gi deg noen gode 
råd på veien.

1. Før boligjakten starter
Før du begynner å kikke, er det enkelte  kriterier 
som må være satt. Hvor vil du bo? Hva er din 
økonomiske smertegrense?  Hvilke krav har du 
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje må 
du ofre sjøutsikten for å få de tre  nødvendige 
soverommene? En budrunde kan fort bli 
hektisk, for å holde hodet kaldt må du derfor ha 
 prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser før visning
Husk å innhente salgsoppgave og  tilstands - 
rapport i forkant. Les grundig  gjennom all 
 informasjon - da er det enklere å notere 
ned eventuelle spørsmål til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og 
 husordensregler. Er det tillatt å leie ut? Kan vi 
ta med kjæledyr? Vi anbefaler å få avklart alle 
spørsmål før du legger inn bud.

3. Gjør deg kjent i nærområdet
Det som er viktig for noen er ikke  nødvendigvis 
viktig for andre. Noen ser etter  nærmeste 
 barnehage og trygge skoleveier. Andre  ønsker 
seg gangavstand til  dagligvare, buss eller 
 studiesteder. Spør megler på visning eller 
 eventuelt i forkant av visningen dersom det er 
noe som er spesielt viktig for deg å vite.

4. Få avklart hvor mye du kan låne
Snakk med rådgiver i banken din før visning å få 
en avklaring på finansiering. Sett en klar grense 
for hvor høyt du kan by. Ikke legg inn bud uten 
at du er sikker på at du har  finansieringen i 
orden. Husk å ha i bakhodet at det påløper 
ulike utgifter i tillegg til å betjene et lån med 
renter og avdrag. De fleste  borettslag og 
sameier har  månedlige fellesutgifter. I tillegg 
kommer  eiendomsskatt, kommunale avgifter, 
forsikring, strøm, opp varming, fritid og lignende. 
En bolig kan også by på uforutsette utgifter og 
 vedlikehold. Det er derfor smart å sette av et 
beløp i måneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjøperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring 
mot krav fra kjøper på grunnlag av skjulte 
feil og mangler. Når du selger bolig vil våre 
meglere alltid spørre deg om du vil tegne 
 boligselgerforsikring. Boligkjøperforsikring 
derimot, dekker hjelp for kjøper til å vurdere og 
eventuelt fremsette klage etter kjøp av bolig. 
Forsikring gir kjøper tilgang til juridisk bistand 
fra tidspunkt for signering av kjøpekontrakt 
frem til 5 år etter overtakelsen. Dette inkluderer 
juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering 
av saken gjennom rettsapparat om  nødvendig. 
Vi i  Proaktiv Eiendomsmegling  anbefaler, 
med få unntak, alle våre kjøpere å  tegne 
 boligkjøperforsikring.
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Boligkjøperpakken 

Huspakken

Pakken inneholder  
boligkjøper-, hus-, innbo-, 
flytte- og renteforsikring.

18 900,-

Leilighetspakken
For eiendommer med felles 

bygningsforsikring 

Pakken inneholder  
boligkjøper-, innbo-, flytte- 

og renteforsikring.

9 900,-

Hyttepakken

Pakken inneholder  
boligkjøper-, hytte-, innbo- 

og flytteforsikring.

18 900,- 

Renteforsikring gjelder ikke for fritidsboliger.

Alle forsikringene i pakken leveres av If forsikring – Nordens største forsikringsselskap. 
Med forsikringer fra If kan du være trygg på at du har noen av de aller beste  

forsikringene på markedet.

Riktig forsikret fra start

Les mer om Boligkjøperpakken  
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Det advares mot å sende kopi av bankkort 
elektronisk.

Senere budforhøyelser kan inngis via den 
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner på nettannonsen, 
SMS ved å svare på tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for 
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon 
gjelder kun det første budet. 

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler 
enten budgivers signatur eller kopi av 
legitimasjon, samt bud som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil, som hovedregel, 
ikke kunne formidles videre av megler.  

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder 
budet til kl. 15:00 første virkedag etter 
 innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver når budet 
er kommet til selgers kunnskap. Selger står 
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, 
og er derfor ikke forpliktet til å akseptere 
det høyeste budet på eiendommen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig 
og mulig, informere de involverte i budrunden 
skriftlig om status i budgivningen. Megler er 
forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. For at budene skal 
kunne bli behandlet og videreformidlet 
skriftlig til alle involverte parter, herunder 

til selger for vurdering, må ethvert bud ha 
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må 
skriftlig akseptere budet før megler kan 
 formidle budaksept til budgiver. Formidling 
av selgers aksept til budgiver må gjøres 
innen akseptfristens utløp. 

Bud bør ha akseptfrist på minimum 
30 minutter fra budet inngis. 

Selger og kjøper har krav på å få utlevert 
kopi av budjournalen straks etter at handel 
er kommet i stand. Alle som har inngitt bud 
på eiendommen kan på forespørsel få en 
kopi av anonymisert budjournal etter at 
budrunden er avsluttet. 

Bud og budgivning
Fra 1. januar 2014 må alle bud og budforhøyelser som inngis til megler 

være skriftlig. Budgiver må legitimere seg overfor megler ved inngivelse av 
første bud, og bud skal være signert. 

For øvrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som også er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har  anledning til 
å inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

•  Ved å innlevere utfylt og signert 
 budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

•  På sms med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

•  På e-post med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

Å gi bud på eiendom som er for salg gjennom Proaktiv  Eiendomsmegling 
gjøres via vår budgivningsplattform (bud-knapp) på eiendommens 
nettannonse på proaktiv.no eller finn.no. 

Velges denne løsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og 
legitimasjon av budgiver enten ved å benytte BankID (anbefales) eller 
ved å legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i  løsningen. 

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) når ditt bud er 
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter å ha lagt inn bud, 
må snarest kontakte megler per telefon eller på annen måte. 



TØRKOPP 39132

Låneinstitusjon: Referanse og tlf.nr.:  kr 

Egenkapital:  kr 

Totalt:  kr 

BUDGIVERE:

Budskjema
FOR EIENDOMMEN: 
 
 

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjøpesum kr: 

Beløp med bokstaver kr :
+ omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Nærværende bud 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. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning, 
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver påtar seg. Budgiver bekrefter å ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg. 
Budet er bindende for  budgiver når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter når selger har akseptert 
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjøper ref. regler for budgivning. Ved flere 
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, å forhøye bud, motta aksept og/eller forestå alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler 
etter  kontortid, må budgiver selv sørge for å gi megler beskjed per telefon i tillegg.

Ønsket overtagelsesdato: 

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

KJØPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

LEGITIMASJON LEGITIMASJON

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Tørkopp 39, 1679 Kråkerøy. Gnr. 424, bnr. 240, andelsnr. 87, org.nummer 952874330 i Åsen borettslag, oppdragsnr.: 109250084
Megler: Kai Roger Hagen, mobil: 90 64 73 94, e-post: kai.roger.hagen@proaktiv.no 

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

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 oppdragsgiver. 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, eksempelvis BankID eller MinID. 
Med skriftlige bud menes også elektroniske meldinger 
som e-post og SMS når informasjonen i disse er tilgjen-
gelig også for ettertiden. 

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finan-
sieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle 
forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av 
nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbe-
hold 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 annon-
serte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette 
en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så 

langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, bud-
givere 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 forbehold. 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 bu-
drunde 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 for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet 
fremmes gjennom fullmektig.

Forbrukerinformasjon om 
budgivning 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukertilsynet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved  Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendom 
Norge og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om  eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. Nedenfor gis en 
oversikt over de retningslinjer som forbruker-myndighetene 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. 

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

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 bindende for budgiver 
frem tilakseptfristens utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding om at eiendommen 
er solgt til en annen (man bør derfor ikke gi bud på flere 
 eiendommer samtidig Dersom man ikke ønsker å kjøpe flere 
enn en eiendom). 

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

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

5. Husk at 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 eiendommen dersom budet 
i rett tid aksepteres av kjøper.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD



proaktiv.no

Kai Roger Hagen
Eiendomsmegler MNEF 
90 64 73 94
kai.roger.hagen@proaktiv.no

Proaktiv - Meglerhuset Borg
Postboks 517, 1703 Sarpsborg, 69 12 60 60, borg@proaktiv.no


