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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

PROAKTIV.NO 1

SARPSBORG - 
GRÅLUM

Lys selveierleilighet fra 2019 - 1. etasje - 2 soverom - 2 parkeringsplasser
 - Gode solforhold



DELEVEIEN 29D2

NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Deleveien 29D, 1712 Grålum 

Gnr./Bnr./Snr.: Gnr. 2047, bnr. 15, snr. 10 i 
Sameiet Deleveien 25-35

Prisantydning: 3.890.000,-

Omkostninger: 110.500,-

Totalpris: 4.000.500,-

Kommunale avgifter: 25.185,-

Boligtype: Leilighet

Eierform: Eierseksjon

Byggeår: 2019

Rom/soverom: 3/3

BRA: 86 m²

BRA-i: 81 m²

BRA-e: 5 m²

Etasje: 1

Garasje/Parkering: Det er to tilhørende 
parkeringsplasser foran boligen. Øvrig 
parkering etter områdets gjeldende 
bestemmelser.

Tomt: 5068 m²

Felleskostnader pr. mnd.: 1.870,-

Felleskostnader inkl.: Kabel-
TV/bredbånd, betjening av fellesgjeld, 
samt øvrige driftskostnader
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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: Geir Inge 
Rangøy Johannessen

Geir Inge Rangøy Johannessen
Eiendomsmegler MNEF
Mobil:  906 47 394
E-post: 
geir.johannessen@proaktiv.no

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

EN NY HVERDAG

Geir Inge Rangøy Johannesen er 
godkjent megler fra Finanstilsynet 
og medlem av MNEF og har mange 
år bak seg i eiendomsbransjen og 
har over 2 000 boligsalg i Sarpsborg 
og omegn. Han har opparbeidet seg 
sterk lokalkunnskap og har 
bunnsolid kontroll på 
salgsprosessen. Dette har skapt 
gode resultater for kundene hans.

Geir jobber for at du skal få den 
beste oppfølgingen og en optimal 
pris for din bolig. I en salgsprosess 
er han god på å se løsninger for 
både kjøper og selger. Han vet 
hvordan han skal fremheve 
kvaliteter ved en bolig som treffer 
den riktige kjøpergruppen.

Samt å gi riktige råd til riktig tid for å 
skape verdi på kundens vegne.

Den ultimate godfølelsen er når Geir 

oppnår et resultat som selger er 
fornøyde med - samtidig som kjøper 
er begeistret over å ha kjøpt 
drømmeboligen. Å megle frem 
avtaler som beriker livet til alle 
involverte parter, er det som driver 
Geir i jobben som megler.

Eiendomsmegler MNEF Geir Inge 
Rangøy Johannessen
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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
Boligen ligger i et særdeles populært boligområde på 
Bjørnstad/Grålum.

Fra boligen er det kort avstand til Sykehuset på Kalnes. På 
Grålum finner du egentlig alt du trenger. Grålum barne- og 
ungdomsskole med idrettshall og Tune idrettsanlegg. Kalnes 
Videregående skole ligger også innenfor gangavstand. Det er 
flere barnehager i området og innenfor gangavstand er det flere 
butikker, bibliotek, spisesteder, treningssenter, badeland og mye, 
mye mer.

Kort gange til Quality Hotel Sarpsborg, hvor du finner 
konferansesenter, Velvet Spa, Badeland og Superland, med bla 
minigolf for hele familien.
Inspiria Science Center ligger i nabobygget og er et 
opplevelsessenter for hele familien.

DELEVEIEN 29D6

SARPSBORG - GRÅLUM
Kommune: Sarpsborg / Område: Sarpsborg - Grålum

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

Gudbransvei 42 3 min
Linje 132 0.3 km

Sarpsborg stasjon 10 min
Linje RE20 4.4 km

Oslo Gardermoen 1 t 27 min

DAGLIGVARE

Rema 1000 Grålum 13 min

Coop Extra Grålum 14 min
Post i butikk 1.2 km

VARER/TJENESTER

Sørlie Torget 7 min

Grålum Apotek 14 min

SPORT

Briskeveien balløkke 7 min
Ballspill 0.6 km

Grålum barne- og ungdomsskole 14 min
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal... 1.2 km

SKY Fitness Grålum 9 min

Family Sports Club Sarpsborg Quality 13 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Recharge Inspiria 9 min

Grålum Supercharger 10 min

Kort tur med sykkel eller bil til Sykehuset Østfold Kalnes.

Vi finner i nærområdet Kalnesskogen som et fint 
rekreasjonsområde med merkede løyper.

Sarpsborg sentrum ligger kun 4 km fra Grålum. Her finner du 
Storbyen kjøpesenter, samt en rekke butikker og spisesteder. 
Det er også kort
kjøretur til Tunejordet, samt Amfi Borg kjøpesenter.

PROAKTIV.NO 7

Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



BOLIGMASSE

60% enebolig
14% rekkehus
13% blokk
14% annet

Lett adkomst til E6 som raskt tar deg til Oslo eller Moss i 
nordgående retning, eller til Göteborg hvis du følger 
motorveien videre sør. Rett over
landegrensen kommer du til Svinesund og Strömstad.

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere 
informasjon om nærområdet.

Adkomst
Fra E6: Ta av ved avkjøring 7 - Lekvollkrysset og ta så til høyre i 
rundkjøring ved Quality Hotel inn på Fv 118 Bjørnstadveien. 
Følg denne ca. 400 meter og ta til venstre inn Deleveien. 
Eiendommen er så beliggende på høyre hånd. etter ca. 200 
meter.

Det vil bli skiltet ved fellesvisninger

DELEVEIEN 29D8

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

SKOLER

Grålum barneskole (1-7 kl.) 16 min
481 elever, 22 klasser 1.3 km

Grålum ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min
382 elever, 21 klasser 1 km

Kalnes videregående skole 4 min
380 elever, 30 klasser 2.4 km

Greåker videregående skole 6 min
900 elever 3.7 km

BARNEHAGER

Store Tune Gård barnehage (0-5 år) 21 min
164 barn 1.8 km

Tubus barnehage (1-5 år) 5 min
90 barn 2.5 km

Tyrihans barnehage (0-5 år) 6 min
62 barn 3.4 km

PROAKTIV.NO 9



DELEVEIEN 29D10

BYGGEMÅTE

Bygningen er oppført i bindingsverk.
Fundamentert på støpt isolert betongsåle. 
Yttervegger er med liggende trepanel med 
overflatebehandling.
Flat takkonstruksjon som er tekket med papp. Takkonstruksjon 
i tre.
Takrenner, beslag og nedløp i plastbelagt stål.

Se vedlagt boligsalgsrapport avholdt 11.05.25, 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:
- Overflater gulv vaskerom: Det er påvist at høydeforskjell fra 
topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er 
mindre enn 25 mm.

For øvrig er det kun mindre avvik med TG 1 og TG 0.

Parkering
Det er to tilhørende parkeringsplasser foran boligen. Øvrig 
parkering etter områdets gjeldende bestemmelser.

VELKOMMEN TIL
DELEVEIEN 29D

Vi starter utendørs...

PROAKTIV.NO 11
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Innhold
Leiligheten ligger i 1. etasje og inneholder:
Entre, stue, kjøkken, bad, bod, vaskerom og 2 soverom. (Det 
kan enkelt lages et ekstra soverom i del av stuen)

Det medfølger også en utvendig bod.
Areal
- BRA-i (internt bruksareal): 81 kvm 
- BRA-b (innglasset balkong):  
- BRA-e (eksternt bruksareal): 5 kvm 
- Totalt BRA: 86 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
Nyere og pen selveierleilighet som er beliggende i 1. etasje. 
Leiligheten fremstår som lys og trivelig og har gode solforhold.

Kjøkken har åpen løsning mot stuen. Lys kjøkkeninnredning 
som har godt med skapplass og med profilerte fronter. 
Integrerte hvitevarer som platetopp, 2 stk kombi kjøle- og 
fryseskap, stekeovn, mikrobølgeovn og oppvaskmaskin.

Lys og trivelig stue som har utgang til terrasse som er delvis 
overbygd. Downlights i himling.

Fliselagt bad med servant, dusjvegg i glass og vegghengt 
toalett. Det er varmekabler i gulv. Downlights i himling.

Vaskerommet har flislagt gulv og malte panelvegger. 
Vaskerommet er utstyrt med vask og opplegg for vaskemaskin.

32amp hovedsikring med underkurser. Automatsikringer. 
Overbelastningsvern. 400v anlegg.

I leiligheten er det vannbåren gulvvarme og balansert 
ventilasjon.

Oppvarming
Boligen varmes opp med vannbåren gulvvarme.

Energimerking
Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest. 
Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med 
bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å 
fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at 
opplysningene er riktig. For ytterligere informasjon se 
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket 
eiendommen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til 
megler. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier 
etter skriftlig anmodning fra kjøper ikke har lagt frem 
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få laget en 
energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett 
år etter at avtale om salg er inngått.

VELKOMMEN
INN!

Vi har sett på fasade, uteplasser og tekniske beskrivelser. Nå 
skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom. 

PROAKTIV.NO 13

STUEN

Lys og trivelig stue som har utgang til 
terrasse som er delvis overbygd. 
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KJØKKENET

Kjøkken har åpen løsning mot stuen. Lys 
kjøkkeninnredning som har godt med 
skapplass og med profilerte fronter. 

PROAKTIV.NO 15

BADET

Fliselagt bad med servant, dusjvegg i glass 
og vegghengt toalett. Det er varmekabler i 
gulv 
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PLANTEGNINGER

PROAKTIV.NO 19



DELEVEIEN 29D20

BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomten
Areal: 5 068 kvm, Eierform: Fellestomt. Tomten er pent 
opparbeidet med belegningsstein, gressplen og variert 
vegetasjon. Asfalterte internveier. Hele tomten er fellesarealer.

SAMEIET / ØKONOMI

Sameiet
Sameie: Sameiet Deleveien 25-35, Orgnr: 924595817

I eierseksjonssameier blir kjøper eier av en sameieandel i 
eiendommen og får enerett til bruk av sin eierseksjon med 
eget seksjonsnummer i bygget. Kjøper du en eierseksjon i et 
eierseksjonssameie, reguleres eierforholdet av lov om 
eierseksjoner samt vedtekter og husordensregler i sameiet. 
Vanligvis kan du kjøpe, selge, leie ut og belåne boligen helt 
fritt. Vedtektene kan inneholde rådighetsbegrensninger. I 
henhold til eierseksjonsloven er det forbud mot kortidsutleie 
av seksjonen i sin helhet mer enn 90 døgn i året.

Eierseksjonen hører til boligsameie. 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 
sameiets styre og/eller generalforsamling.

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer enn to 
boligseksjoner i et boligsameie lf. eierseksjonsloven §23. 
Dersom et erverv har funnet sted i strid med 
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. 
Dersom overskjøting blir nektet, er kjøper likevel forpliktet til å 
gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til selger vil 
finne sted tross manglende overskjøting.

Forretningsfører
Solibo AS

Styregodkjennelse
Ingen styregodkjenning.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte er til skade eller ulempe for de øvrige 
brukerne av eiendommen.

Forsikring
IF Skadeforsikring NUF
Polisenummer: SP3050530

Formuesverdi
Formuesverdi som primærbolig kr 628 792 per 
Formuesverdi som sekundærbolig kr 2 515 166 per

Felleskostnader
Felleskostnader pr.mnd kr. 1 870,-
Felleskostnader inkluderer: Kabel-TV/bredbånd, betjening av 
fellesgjeld, samt øvrige driftskostnader

KJERNEINFORMASJON

PROAKTIV.NO 21

Andel fellesgjeld/fellesformue
Andel fellesformue kr. 1 966,-

Offentlige/kommunale avgifter
Kr. 25 185 pr. år
Eiendomsskatt utgjør kr. 7 228,- av dette beløpet.

Det er vannmåler på eiendommen. Oppgitte sum for 
kommunale avgifter vil derfor variere avhengig av forbruk. De 
kommunale avgiftene omfatter vann- og avløpsgebyr, 
renovasjonsgebyr samt feie- og tilsynsavgift. Det gjøres 
oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene 
som følge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av 
gebyr/avgift.

Faste løpende kostnader
I tillegg til kommunale avgifter må man påregne utgifter til 
strøm og innboforsikring.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for 16 boenheter, datert 15.11.2021.

Utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som 
er til hinder for at hele eiendommen leies ut.

OFFENTLIGE FORHOLD

Servitutter/rettigheter/
forpliktelser
Følgende servitutter er tinglyst på eiendommens 
grunnboksblad:
- Dok. 554924, datert 03.078.2013 - Erklæring/avtale.
- Dok. 157415, datert 21.02.2017 - Bestemmelse om vann og 
kloakk.
- Dok. 327459, datert 19.03.2019 - Seksjonering.
- Dok. 3188157, datert 16.10.2020 - Reseksjonering.

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser, med unntak av 
eventuelle erklæringer, avtaler, servitutter og panteheftelser 
som fremgår av salgsoppgaven og skal følge med 
eiendommen ved salg. Kjøpers bank vil få prioritet etter disse.

Reguleringsmessige forhold
Reguleringsbestemmelser til områdereguleringsplan for 
Bjørnstad boligområde med formål:
� Bebyggelse og anlegg: Frittliggende småhusbebyggelse, 
konsentrert småhusbebyggelse, offentlig eller privat 
tjenesteyting (barnehage, bedehus, trafostasjoner), 
lekeplasser.
� Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: Offentlig kjørevei,
 -fortau, -gang/sykkelvei, -kollektivholdeplass, og -annen 
veigrunn.
� Grønnstruktur: Turvei
� 

Megler besitter kopi av reguleringsplaner med bestemmelser. 
Vi oppfordrer interessenter til å gjøre seg kjent med disse. 
Dersom det er ønskelig med ytterligere opplysninger knyttet 
til reguleringsforhold så oppfordrer vi interessenter til å 
kontakte Sarpsborg kommune.

Eiendommens betegnelse
Gnr. 2047 Bnr. 15 Snr. 10 i Sarpsborg kommune

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

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Prisantydning inkludert omkostninger
3 890 000,- (Prisantydning)

Omkostninger
260,- (Panteattest kjøper - Faktura fra Statens Kartverk)
545,- (Tingl.gebyr pantedokument)
545,- (Tingl.gebyr skjøte)
97 250,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 3 890 000,-))
11 900,- (Boligkjøperforsikring (valgfritt))

110 500,- (Omkostninger totalt)

4 000 500,- (Totalpris inkl. omkostninger)

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.

Kjerneinformasjon
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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.

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 ikke tegnet boligselgerforsikring. 

Boligkjøperforsikring
Mange kjøpere har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. 
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om 
Boligkjøperforsikring fra Söderberg & Partners. 
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Les mer om Boligkjøperforsikring i vedlagte materiell eller på 
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

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 
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. 

Kjerneinformasjon
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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
Nygaardsgata 34 as
Vederlag og rett til dekning av utlegg
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende kr. 
102.000,- for gjennomføring av salgsoppdraget. 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: Geir Inge Rangøy Johannessen

Samarbeidspartnere
Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som 
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med 
et salgsoppdrag. Våre samarbeidspartere er: Søderberg & 
Partners AS - formidler av boligkjøperforsikring, Gjensidige � 
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandør av 
digitale oppgjørsskjemaer og overtakelsesprotokoller som 
også inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strøm-, 
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og 
Bomega AS � markedsplasser på nett, Schibsted � markedsføring 
i SOME, Eiendomsverdi � formidler av nabolagsprofiler. Hvilke 
produkter/ tjenester kjøper og selger får i forbindelse med 
oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

Kjerneinformasjon

Dato salgsoppgave
12.5.2025
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«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke

Tilstandsrapport

SARPSBORG kommune

Deleveien 29 D, 1712 GRÅLUM

gnr. 2047, bnr. 15, snr. 10

Befaringsdato: 22.04.2025 Rapportdato: 11.05.2025 Oppdragsnr.: 11411-2634

Sigurd GrydelandSertifisert Takstingeniør:Grydeland Eiendom ASAutorisert foretak:

SO2059Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 86 m² BRA-i: 81 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Leilighet
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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

Grydeland Eiendom
Takstforetak

sigurd@grydelandeiendom.no

Sigurd Grydeland

Rapportansvarlig

922 21 119

11411-2634Oppdragsnr.: Side: 2 av 16Befaringsdato:  22.04.2025
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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.

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.

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

Deleveien 29 D, 1712 GRÅLUM
Gnr 2047 - Bnr 15
3105 SARPSBORG

Grydeland Eiendom AS
Gressvikveien 24

1621 GRESSVIK
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https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://www.norsktakst.no/
https://iverdi.no/


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

Deleveien 29 D, 1712 GRÅLUM
Gnr 2047 - Bnr 15
3105 SARPSBORG

Grydeland Eiendom AS
Gressvikveien 24

1621 GRESSVIK
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Leilighet i 1.etg beliggende i flermannsbolig . 

Boligen varmes opp med vannbåren gulvvarme.

Generelt oppført i gode å kjente konstruksjoner med den 
byggemåte som var vanlig ved
oppføringspunktet. 

Tilstandsgrad er hovedsakelig TG 1.

Eiendommen ligger i et fungerende boligmarked og ansees som 
et godt panteobjekt

Leilighet - Byggeår: 2019

UTVENDIG Gå til side

Isolerglass i treramme. Overflatebehandlet. Kontrollerte vinduer har 
god åpne- og lukkefunksjon. Det anmerkes at ikke alle vinduer er
funksjonstestet. 
Ytterdør i tre med glassfelt. Verandadør i tre med isolerglass. 
Fra stue er det utgang til en uteplass

INNVENDIG Gå til side

Boligens p-rom har parkett og fliser på gulv. 
Mdf plater og flis på vegg og malt plate som himling.
Noe bruksslitasje.
Boligen er fundamentert på isolert betongsåle.
Bygget er opplyst utført med radonsperre, ferdigattest foreligger og 
utbygger har gjennom søknad om ferdigattest bekreftet at alle 
kontrollerklæringer foreligger og at bygget er oppført iht gitte 
tillatelser og gjeldende forskrifter.
Innvendige fyllingsdører.

VÅTROM Gå til side

Bad 
Keramiske fliser på vegg og malt plate i tak. 
Gulv har keramiske fliser med vannbåren gulvvarme.  Det er målt ca 
30 mm høydeforskjell på gulv fra dørterskel til topp slukrist. 
Nedsenk på 10mm i dusjnisje.
Plastsluk med klemring. Membran er vurdert utifra alder. Membran 
er dokumentert av "uavhengig kontroll" forbindellse av ferdigattest. 
Baderomsinnredning består av dusjnisje, servant med underskap og 
wc.
Balansert ventilasjon.
Det er tatt hull i vegg fra soverom.
Det er målt etter fukt med Protimeter fuktindikator med 
hammerelektrode med fuktprosent på 7,9%

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. I treverk med 
fuktighet over 17 vektprosent øker faren for råte og muggsoppvekst 
dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede 
muggsoppen dannet. Fibermetningsgrad for treverk er 28 
vektprosent

Vaskerom 
Mdf-plater på vegg og malt plate i tak. 
Gulv har keramiske fliser med varme. 
Plastsluk med klemring. Membran er vurdert utifra alder. Membran 

Arealer Gå til side

er dokumentert av "uavhengig kontroll" forbindellse av ferdigattest. 
Vaskeromsinnredning består av opplegg for vaskemaskin.
Balansert ventilasjon.
Det er tatt hull i vegg fra 

Det er målt etter fukt med Protimeter fuktindikator med 
hammerelektrode. 
Protimeter fuktindikator kan ikke måle fuktprosent under 6,8%. 
Målinger her er under dette og fuktmåling har gode lave verdier. 

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. I treverk med 
fuktighet over 17 vektprosent øker faren for råte og muggsoppvekst 
dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede 
muggsoppen dannet. Fibermetningsgrad for treverk er 28 
vektprosent

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning er med profilerte fronter. Laminat benkeplate 
med nedfeldt kjøkken kum. Det er foretatt fuktsøk med Protimeter 
fuktindikator i området foran oppvaskmaskin. Ingen forhøyede 
verdier er avdekket.
Kjøkkenventilator med avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Boligen har rør i rør system. Besiktiget i rørskap.
Synlige avløpsrør i pvc plast.
Boligen har en balansert ventilasjonsanlegg.
Boligen har vannbåren varme i gulvene.
32amp hovedsikring med underkurser. Automatsikringer. 
Overbelastningsvern. 400v anlegg.
6 kg pulver brannslokkingsapparat og røykvarsler.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Tomt er felles arealer.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet

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

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.

Det er viktig og forstå at denne boligen er en brukt bolig. Brukte 
boliger vil ha feil eller mangler en ny bolig ikke har. Disse 
kommer ikke alltid til synet før boligen er bebodd. Denne 
boligen har blitt noen år og det må regnes med vedlikehold og 
oppgraderinger av bygningsdeler jmf tilstandsgrad i denne 
rapport. 
Merk; alle steder det er påvist eller indikert fukt eller zoologiske 
skadegjørere krever ytterligere undersøkelser. Utbredelse av 
skjeggkre er stadig økende. Med hensyn til den store 
spredningsevnen skjeggkre har på grunn av omfattende 
varetransport og reisevirksomhet, anslås det at man kan 
forvente å finne skjeggkre i en stor andel av den norske 
bygningsmassen.  Skjeggkre sprer seg til dels uavhengig av 
bygningsmessige svakheter og kan være vanskelige å oppdage.  
Det innebærer at man må gjøre regning med forekomster av 
skjeggkre i norske boliger og fritidsboliger

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

Leilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Våtrom > 1.Etasje  > Vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Deleveien 29 D, 1712 GRÅLUM
Gnr 2047 - Bnr 15
3105 SARPSBORG

Grydeland Eiendom AS

1621 GRESSVIK
Gressvikveien 24

Sammendrag av boligens tilstand 

11411-2634Oppdragsnr.: 22.04.2025Befaringsdato: Side: 6 av 16

DELEVEIEN 29D30

Vedlegg

UTVENDIG

Vinduer

Isolerglass i treramme. Overflatebehandlet. Kontrollerte vinduer har god 
åpne- og lukkefunksjon. Det anmerkes at ikke alle vinduer er
funksjonstestet. 

Dører

Ytterdør i tre med glassfelt. Verandadør i tre med isolerglass. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stue er det utgang til en uteplass

INNVENDIG

Overflater

Boligens p-rom har parkett og fliser på gulv. 
Mdf plater og flis på vegg og malt plate som himling.
Noe bruksslitasje.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen er fundamentert på isolert betongsåle.

LEILIGHET

Kommentar
Iflg eiendomsdata.

Byggeår
2019

Standard
Leiligheten har en normal standard.

Vedlikehold
Leilighet er normalt vedlikeholdt.

Radon

Bygget er opplyst utført med radonsperre, ferdigattest foreligger og 
utbygger har gjennom søknad om ferdigattest bekreftet at alle 
kontrollerklæringer foreligger og at bygget er oppført iht gitte tillatelser 
og gjeldende forskrifter.

Innvendige dører

Innvendige fyllingsdører.

VÅTROM

Overflater vegger og himling

Keramiske fliser på vegg og malt plate i tak. 

1.ETASJE  > BAD 

Overflater Gulv

Gulv har keramiske fliser med vannbåren gulvvarme.  Det er målt ca 30 
mm høydeforskjell på gulv fra dørterskel til topp slukrist. Nedsenk på 
10mm i dusjnisje.

1.ETASJE  > BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring. Membran er vurdert utifra alder. Membran er 
dokumentert av "uavhengig kontroll" forbindellse av ferdigattest. 

1.ETASJE  > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Baderomsinnredning består av dusjnisje, servant med underskap og wc.

1.ETASJE  > BAD 

Ventilasjon

Balansert ventilasjon.

1.ETASJE  > BAD 

Fukt i tilliggende konstruksjoner

1.ETASJE  > BAD 

Deleveien 29 D, 1712 GRÅLUM
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3105 SARPSBORG

Grydeland Eiendom AS

1621 GRESSVIK
Gressvikveien 24

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  11411-2634 Befaringsdato:  22.04.2025 Side: 7 av 16

PROAKTIV.NO 31

Vedlegg



Det er tatt hull i vegg fra soverom.
Det er målt etter fukt med Protimeter fuktindikator med 
hammerelektrode med fuktprosent på 7,9%

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. I treverk med 
fuktighet over 17 vektprosent øker faren for råte og muggsoppvekst 
dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede 
muggsoppen dannet. Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent

Overflater vegger og himling

Mdf-plater på vegg og malt plate i tak. 

1.ETASJE  > VASKEROM 

Overflater Gulv

Gulv har keramiske fliser med varme. 

1.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.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det bemerkes at fall er noe mm under krav. Dette kan medføre at 
vannsøl utenfor dusjsone ikke renner til sluk. Det er en mulighet for at 
dette bruker litt tid på og tørke opp. Eventuelt må det tørkes opp.
Selv om fall på gulv har avvik fra krav, kan rommet brukes til hygieniske 
aktiviteter.

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring. Membran er vurdert utifra alder. Membran er 
dokumentert av "uavhengig kontroll" forbindellse av ferdigattest. 

1.ETASJE  > VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

Vaskeromsinnredning består av opplegg for vaskemaskin.

1.ETASJE  > VASKEROM 

Ventilasjon

Balansert ventilasjon.

1.ETASJE  > VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er tatt hull i vegg fra 

Det er målt etter fukt med Protimeter fuktindikator med 
hammerelektrode. 
Protimeter fuktindikator kan ikke måle fuktprosent under 6,8%. 
Målinger her er under dette og fuktmåling har gode lave verdier. 

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. I treverk med 
fuktighet over 17 vektprosent øker faren for råte og muggsoppvekst 
dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede 
muggsoppen dannet. Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent

1.ETASJE  > VASKEROM 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning er med profilerte fronter. Laminat benkeplate med 
nedfeldt kjøkken kum. Det er foretatt fuktsøk med Protimeter 
fuktindikator i området foran oppvaskmaskin. Ingen forhøyede verdier 
er avdekket.

1.ETASJE  > KJØKKEN 

Avtrekk

Kjøkkenventilator med avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg.

1.ETASJE  > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Boligen har rør i rør system. Besiktiget i rørskap.
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Vedlegg

Avløpsrør

Synlige avløpsrør i pvc plast.

Ventilasjon

Boligen har en balansert ventilasjonsanlegg.

Vannbåren varme

Boligen har vannbåren varme i gulvene.

Elektrisk anlegg

32amp hovedsikring med underkurser. Automatsikringer. 
Overbelastningsvern. 400v anlegg.

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

Spørsmål til eier

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

4. 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?
Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

7. 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

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

9. 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

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

11. 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?
Ukjent

Generell kommentar
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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. På generelt grunnlag anbefales det alltid en el-sjekk 
av boligen ved salg.

Branntekniske forhold

6 kg pulver brannslokkingsapparat 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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https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/


    Arealer

Leilighet

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

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

1.Etasje 81 5 86

SUM 81 5
SUM BRA 86

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1.Etasje 
Entré, Stue, Kjøkken, Soverom, Bad, 
Soverom 2, Bod, Vaskerom Bod 2

Kommentar
91

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

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk 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

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 75 6

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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Befaring

Dato Til stede Rolle
22.4.2025 Sigurd Grydeland Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3105 SARPSBORG

gnr.
2047

bnr.
15

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Deleveien 29 D

Hjemmelshaver
Nygaardsgata 34 AS

fnr.
0

snr.
10

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Leilighet i 1.etg beliggende i Deleveien 29 D.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Hele tomten er fellesområdet.

Om tomten

Alle opplysninger om hva som er gjort av oppgradering/ påbyggning/ modernisering av boligen, hvem som har utført arbeidet,  samt alle
opplysninger om når dette er gjort, er fra eier.

Denne rapporten begrenser seg til leiligheten som vil normalt omfatte seksjonseier / andelseiers vedlikeholds ansvar.

Denne tilstandsrapporten omfatter derfor ikke byggets fellesdeler som feks tak, drenering og kjeller.

Tinglyste/andre forhold

Flermannsbolig på 2.etg oppført i 2019. Bygningen er oppført i bindingsverk.
Fundamentert på støpt isolert betongsåle. Yttervegger er med liggende trepanel med overflatebehandling.
Flat takkonstruksjon som er tekket med papp. Takkonstruksjon i tre.
Takrenner, beslag og nedløp i plastbelagt stål.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
År
2023
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 11.05.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ingen Nei
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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 søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

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

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette får betydning for om arealet måles og oppgis i
tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med
mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/SO2059

 

 

 

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                  Solibo AS
E-post: hakong.gronlund@proaktiv.no                  Dronning Eufemias Gate 16

                 0191 Oslo
                 NO 920 800 572 MVA
                 meglerkontakt@solibo.no

Boligopplysninger for boligselskap: Sameiet Deleveien 25-35

10.04.2025

Megleropplysninger

Vi viser til forespørsel av 10.04.2025

Boligselskap: Sameiet Deleveien 25-35
Organisasjonsnr: 924 595 817
Gnr./bnr: 2047 / 15
Eier(e): Nygaardsgata 34 AS

Seksjonsnr: 10
Adresse: Deleveien 29D, 1712 Grålum

Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/dele25-35/oppslagstavle
Kontaktskjema til styret: home.solibo.no/hp/dele25-35/kontakt

Dokument som medfølger Meglerpakken:
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og 
husordensregler følger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:
· Styregodkjenning: Nei
· Særskilte begrensninger/

klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
· Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
· Forsikringsselskap: If Skadeforsikring NUF, avtalenr. SP3050530
· Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.: Må innhentes fra bygningsmyndighetene.
· Påkostninger/utbedringer: Se årsmeldingen.
· Forkjøpsrett: Ingen
· Tomt: Eiet
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https://iverdi.no/Personvern/
https://samtykke.vendu.no/SO2059
https://www.takstklagenemnd.no/


· Parkeringsbestemmelser: Forr.fører kjenner ikke til fordeling av parkeringsplasser.

Lånekostnader: Ingen felles lån 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:
Totale felleskostnader pr. d.d:  kr 1.870,– pr. md.

Ligningsposter pr. 31.12.2024:
Ligningsverdi Annen formue Gjeld

Fås hos 
skatteetaten 1 966kr                   773kr                  

Opplysning om restanser
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med Solibo på meglerkontakt@solibo.no for å få
oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg
Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og 
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber også om å få    
oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.

Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 4990,- ink. mva. 
Eierskiftegebyr: 6570,- ink mva.

Det påløper en faktureringskostnad på kr 39,- på fakturaer som utstedes fra Solibo AS

Med vennlig hilsen,
Solibo AS
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Seksjon 3105-2047/15/0/10

Utskriftsdato: 10.04.2025 08:53

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 3

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene
benyttes som grunnlag for beslutninger.

Eiendomsdata (Seksjon)

Bruksnavn Beregnet areal 0
Etablert dato 19.03.2019 Arealmerknader
Oppdatert dato 17.01.2024 Antall teiger 0
Seksjonsformål Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg) True
Sameiebrøk 1/26 Bruk av grunn ( )

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2024
01.01.2024

Tinglyst
01.01.2024

2047/15, 2047/15/0/1, 2047/15/0/2, 2047/15/0/3, 2047/15/0/4,
2047/15/0/5, 2047/15/0/6, 2047/15/0/7, 2047/15/0/8,
2047/15/0/9, 2047/15/0/10, 2047/15/0/11, 2047/15/0/12,
2047/15/0/13, 2047/15/0/14, 2047/15/0/15, 2047/15/0/16,
2047/15/0/17, 2047/15/0/18, 2047/15/0/19, 2047/15/0/20,
2047/15/0/21, 2047/15/0/23, 2047/15/0/24, 2047/15/0/35,
2047/15/0/36, 2047/15/0/37

Seksjonering
Feilretting

12.10.2020
12.10.2020

19/10537

Seksjonering
Reseksjonering

12.10.2020
12.10.2020

19/10537 Tinglyst
20.10.2020

Seksjonering
Reseksjonering

16.06.2020
16.06.2020

19/10537 Tinglyst
20.10.2020

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2020
01.01.2020

Tinglyst
01.01.2020

3003-2047/15/0/22, 2047/15, 2047/15/0/1, 2047/15/0/2,
2047/15/0/3, 2047/15/0/4, 2047/15/0/5, 2047/15/0/6,
2047/15/0/7, 2047/15/0/8, 2047/15/0/9, 2047/15/0/10,
2047/15/0/11, 2047/15/0/12, 2047/15/0/13, 2047/15/0/14,
2047/15/0/15, 2047/15/0/16, 2047/15/0/17, 2047/15/0/18,
2047/15/0/19, 2047/15/0/20, 2047/15/0/21, 2047/15/0/23,
2047/15/0/24

Seksjonering
Seksjonering

07.03.2019
07.03.2019

19/01874 Tinglyst
21.03.2019

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

NYGAARDSGATA 34 AS
S991516212

Hjemmelshaver (H)
1/1

Joruns vei 35
1613 1613 FREDRIKSTAD

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Deleveien 29D H0101 2047/15/0/10 91 3 1 1 Kjøkken

Adresse

Vegadresse: Deleveien 29 D Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Seksjon 3105-2047/15/0/10

Utskriftsdato: 10.04.2025 08:53

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 3

Poststed 1712 GRÅLUM Kirkesogn 02020401 Tune
Grunnkrets 2309 Bjørnstad Tettsted 22 Fredrikstad/Sarpsborg
Valgkrets 21 Grålum

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 300628655 Andre småhus m/3 boliger el fl (136) Ferdigattest (FA) 15.11.2021

1: Bygning 300628655: Andre småhus m/3 boliger el fl (136), Ferdigattest 15.11.2021

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 364
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 364
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig 372
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt 372
Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal 250
Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Sentralvarme Antall boenheter 4

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Rammetillatelse 15.06.2017 23.06.2017
Igangsettingstillatelse 15.06.2017 23.06.2017
Midlertidig brukstillatelse 06.06.2019 07.06.2019
Ferdigattest 15.11.2021 16.11.2021

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Deleveien 29D H0101 2047/15/0/10 91 3 1 1 Kjøkken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H02 2 182 0 182 186 0 186
H01 2 182 0 182 186 0 186

Seksjonert eiendom: Grunneiendom 2047/15

Bruksnavn SØRLI Beregnet areal 5069.4
Etablert dato 19.05.1885 Historisk oppgitt areal 0
Oppdatert dato 17.01.2024 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)
Skyld 0.12 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Seksjon 3105-2047/15/0/10

Utskriftsdato: 10.04.2025 08:53

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3 av 3

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Teiger

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6575201.71 616895.36 Ja 5069.4

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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TELLE UTLEIE AS
Oldtidsveien 703
1747 SKJEBERG

Melding om administrativt vedtak.

Deres ref.: Vår ref.: Dato:
  16/07649-42 15.11.2021

Ferdigattest er gitt - 16 boenheter - Bjørnstadboligfelt BK 1 - Gnr 
2047 bnr 15 – Deleveien 25-27-29-31

Vi viser til søknad om ferdigattest. Tillatelse til oppføring av 16 boenheter ble gitt i vedtak 
datert 15.06.2017. Midlertidig brukstillatelser er gitt henholdsvis 04.03.2019 og 06.06.2019. 

Med hjemmel i plan- og bygningsloven (pbl.) § 21-10 gis ferdigattest for tiltaket.

Ferdigattesten gis på grunnlag av søknad om ferdigattest med vedlegg mottatt 19.10.2021 
(komplett 12.11.2021). Gjennomføringsplan mottatt 12.11.2021 (dok.nr. 16/07649-44) legges 
til grunn.

I følge søknaden er det ikke registrert mangler eller gjort andre endringer i forhold til 
tillatelsen. Ferdigattesten er ikke en bekreftelse på tiltakets tekniske kvalitet, men en 
bekreftelse på bygningsmyndighetenes avslutning av saken.

Vi gjør oppmerksom på at kommunen som ledningseier kan etterspørre ytterligere vann- og
avløpsdokumentasjon dersom dette skulle vise seg nødvendig.

Du kan klage på vedtaket innen 3 uker i henhold til pbl. § 1-9 og forvaltningsloven kapittel VI.

Klagen kan du sende elektronisk ved å gå inn på www.sarpsborg.com/klagevedtak, eller per 
epost til postmottak@sarpsborg.com. Du kan også sende klagen per brev til kommunen. 
Statsforvalteren i Oslo og Viken er klageinstans. 

I henhold til forvaltningsloven §§ 18 og 19 har du rett til å få innsyn i sakens dokumenter. Ta 
kontakt med kommunen dersom du ønsker innsyn i dokumentene.

Selv om du har klagerett, kan vedtaket vanligvis gjennomføres straks. Du kan imidlertid be 
om å få utsatt gjennomføringen av vedtaket til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort, jf. 
forvaltningsloven § 42.
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Søksmål om gyldigheten av vedtaket eller krav om erstatning som følge av vedtaket, kan du 
ikke reise uten at du har benyttet adgangen til å klage og klageinstansen har avgjort klagen. 
Vår adgang til å bestemme dette følger av forvaltningsloven § 27 b.

Med hilsen

Dette dokumentet er elektronisk godkjent av

Frode Hauge
byggesaksbehandler
Virksomhet byggesak, landbruk og kart
Tlf. 415 30 237
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Utskriftsdato: 10.04.2025

Sarpsborg kommune
Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Kommunale gebyrer 2025
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 Gårdsnr. 2047 Bruksnr. 15 Festenr. Seksjonsnr. 10

Adresse Deleveien 29D, 1712 GRÅLUM

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2024
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2024

Avløp 20 720,52 kr

Eiendomsskatt 7 228,00 kr

Renovasjon 4 110,00 kr

Vann 14 144,94 kr

Sum 46 203,46 kr

Noen kommunale gebyrer sendes muligens kun til sameiet, og kommer dermed ikke med i denne rapporten.

Prognose kommunale gebyrer fakturert på eiendommen inneværende år
Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Fastgebyr nedgravd - husholdning 1 stk 4 110,00 kr 1/1 0 % 4 110,00 kr 1 027,50 kr

Forbruk vann i fjor 189 m3 26,94 kr 1/1 0 % 5 091,19 kr 5 091,19 kr

Forbruk avløp i fjor 189 m3 41,70 kr 1/1 0 % 7 881,30 kr 7 881,30 kr

Eiendomsskatt Bolig 2007900 o/oo 3,60 kr 1/1 0 % 7 228,00 kr 1 807,00 kr

Vannmålergebyr (til og med 1'') 1 stk 500,00 kr 1/1 0 % 500,00 kr 125,00 kr

Fastgebyr vann 1 stk 1 960,00 kr 1/1 0 % 1 960,00 kr 490,00 kr

Fastgebyr avløp 1 stk 2 950,00 kr 1/1 0 % 2 950,00 kr 737,50 kr

Antatt forbruk vann i år 190 m3 26,94 kr 1/1 0 % 5 118,13 kr 1 279,53 kr
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Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Antatt forbruk avløp i år 190 m3 44,92 kr 1/1 0 % 8 535,75 kr 2 133,94 kr

Fakturert forbruk vann i fjor -265 m3 26,94 kr 1/1 0 % -7 138,44 kr -7 138,45 kr

Fakturert forbruk avløp i fjor -265 m3 41,70 kr 1/1 0 % -11 050,50 kr -11 050,50 kr

Sum 25 185,43 kr 2 384,01 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Beløp for vann, avløp og slam er inkludert 25% merverdiavgift. Satsen er bestemt redusert til 15% men tidspunkt er ikke fastsatt.
Prognosen er basert på fjorårets gebyrer og avvik kan derfor forekomme.

Eiendomsskatt og feiing/tilsyn er unntatt mva. Andre beløp er inkl. mva.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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VEDTEKTER 
 

FOR 
 

SAMEIET DELEVEIEN 25-35 
 

(org.nr. 924 595 817) 
 

Vedtatt på årsmøte 03.06.2024 
i medhold av Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven) 

av 16. juni 2017 nr. 65. 
 

 SAMEIETS NAVN, ORGANISERING, FORMÅL OG SAMEIEBRØK 

1-1  Sameiets navn 
Sameiets navn er Sameiet Deleveien 25-35. 

1-2  Organisering 
(1) Sameiet består av 26 boligseksjoner på eiendommen gnr. 2047, bnr. 15 i 
Sarpsborg kommune. 

(2) Bebyggelsen og tomten ligger i sameie mellom eierne av de seksjoner som 
bebyggelsen og tomten er oppdelt i. Seksjonen kan ikke skilles fra 
deltakerinteressen i sameiet.  

(3) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, samt eventuelt én eller flere 
seksjonerte tilleggsdeler. Hoveddelen består av en klart avgrenset og 
sammenhengende del av en bygning, med egen inngang. 

(4) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er 
fellesareal. 

1-3 Formål 
Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og 
administrasjon av sameiets eiendom med fellesanlegg av enhver art. 

1-4 Sameiebrøk 
Innehaveren av den enkelte seksjon overtar seksjonen i henhold til seksjonert 
sameiebrøk. 
 

 RETTSLIG DISPOSISJONSRETT 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som 
følger av sameieforholdet og eierseksjonsloven. Seksjonseieren kan fritt selge, 
pantsette og leie ut sin egen seksjon.  

(2) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. 
Ved eierskifte betaler avhender et eierskiftegebyr til forretningsfører for sameiet, 
jf. eierseksjonsloven § 63 a. 

(3) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve en boligseksjon hvis ervervet 
fører til at man blir eier av flere enn to boligseksjoner i eierseksjonssameiet. 
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Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller 
andeler i et selskap fører til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som 
har slik tilknytning til hverandre: 

a) eierne er nærstående som nevnt i aksjeloven § 1-5 første ledd 

b) eierne er selskaper i samme konsern. Aksjeloven § 1-3 gjelder tilsvarende, 
likevel slik at det regnes som konsern også hvis morselskapet har en annen 
foretaksform enn aksjeselskap 

c) eierne er selskaper som en fysisk person alene eller sammen med 
nærstående har bestemmende innflytelse over. Aksjeloven §§ 1-5 og 1-3 gjelder 
tilsvarende. 

(4) Tredje ledd bokstav a er ikke til hinder for at en nærstående erverver en 
boligseksjon som den nærstående selv eller dennes nærstående skal bruke som 
egen bolig. 

(5) Begrensningen i tredje ledd gjelder ikke kjøp og erverv av fritidsboliger, 
erverv ved ekspropriasjon, arv eller forskudd på arv til livsarving eller en kreditors 
erverv for å redde en fordring som er sikret med pant i en seksjon. Borettslag, 
staten, fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner som eies 
eller kontrolleres av staten, en fylkeskommune eller en kommune, og som har til 
formål å skaffe boliger, kan erverve flere seksjoner. Det samme gjelder 
institusjoner eller sammenslutninger med samfunnsnyttig formål som har til 
formål å skaffe boliger, eller en arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til sine 
ansatte. 

(6) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som 
berøres, jf. eierseksjonsloven § 24 annet ledd. 

 

 SEKSJONSEIERENS RETT TIL Å BRUKE BRUKSENHETEN OG 
FELLESAREALER  

3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også 
rett til å bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og 
til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 

(2) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere 
påføres skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. En endring av 
bruksformålet krever reseksjonering. 

(4) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt, jf. 
eierseksjonsloven § 24 syvende ledd. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 
døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i vedtektene og kan i 
så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning krever et flertall på minst 
to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 

(5) Utleie av egen seksjon reduserer ikke seksjonseiers plikter overfor sameiet. 
Seksjonseier vil således kunne identifiseres med leietaker, og vil kunne holdes 
ansvarlig for leietakers handlinger og unnlatelser overfor sameiet og de øvrige 
seksjonseierne. 
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(6) Dersom årsmøtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret 
hvordan fellesarealene skal brukes. Fellesarealene må ikke brukes på en slik 
måte at andre seksjonseiere hindres i å bruke dem. 

(7) Tiltak som er nødvendige på grunn av en seksjonseiers eller 
husstandsmedlems funksjonshemming kan ikke nektes uten saklig grunn. 

3-2 Ordensregler og dyrehold 
(1) Årsmøtet kan vedta og eventuelt endre vanlige ordensregler for eiendommen 
etter vanlig flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne og andre brukere av 
eiendommen plikter å følge de til enhver tid gjeldende husordensregler. 

(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er 
til skade eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

3-3 Søppel, bilvrak etc. 
Det er ikke tillat å lagre utrangerte ting (biler etc) i fellesarealet. For øvrig er det 
ikke tillatt  å drive med ting som er til unødvendig sjenanse for naboene. Ei heller 
skal parkeringsplassen brukes som hensetting av f.eks. båt, henger og annet. 
Dette er oppstillingsplass for biler. 

3-4 Hekker og gressklipping 
Det er anledning til å plante hekker og busker i fellesareal, for å avgrense til 
private soner. Hekker må vedlikeholdes av den tilhørende seksjonseier og 
høyden skal ikke overstige 180cm. Gressklipping innenfor avgrensede private 
soner gjøres da av den enkelte seksjonseier. Dog ikke slik at det strider mot 3.1 

3-5 Ladepunkt for el-bil o.l. 
(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og 
ladbare hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller 
andre steder som styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det 
foreligger en saklig grunn. Ladepunkt skal monteres av godkjent installatør 

(2) Kostnader til opprettelse av felles infrastruktur for lading, dekkes av sameiet. 
Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den 
enkelte seksjonseier. Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller 
ved et beløp fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 

3-6 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne 
(1) Personer med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret pålegger en annen 
seksjonseier å bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom 
seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en 
parkeringsplass i sameiet. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et 
dokumentert behov er til stede.  

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og 
bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt 
funksjonsevne.  

(3) Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten at samtlige 
seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endringen. 
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 VEDLIKEHOLD, UTSKIFTING OG ENDRINGER 

4-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene 
og andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper 
ulemper. 

(2) Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter alt indre vedlikehold av egen 
bruksenhet, herunder slikt som 

a) inventar 
b) utstyr, som radiator, vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 
d) skap, benker og innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller 

inntakssikring 
i) vann- og avløpsledninger så langt de er synlige eller lett tilgjengelige fra 

bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere og andre bærende 
konstruksjoner, eller også betjener andre bruksenheter.  

i)  vinduer (herunder takvinduer) og ytterdører til seksjonen 
 
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
Seksjonseieren er også ansvarlig for å holde bruksenheten oppvarmet, slik at rør 
ikke fryser. 

(4) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til 
fellesledningen. Dette gjelder også sluk på balkong, takterrasse eller lignende 
som ligger til bruksenheten.  

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler og arealer 
seksjonseieren har eksklusiv bruksrett til, slikt som for eksempel boder som 
medfølger seksjonen, samt innsiden av balkonger og terrasser med gulvbelegg 
og sluk. 

(6) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.  

(7) Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt 
brannvernutstyr, og at dette er i forskriftsmessig stand. 

(8) Seksjonseiers vedlikeholdsplikt omfatter også nødvendig reparasjon og 
utskifting av det som er nevnt ovenfor, med mindre denne plikten påhviler 
sameiet. 

(9) Seksjonseiers vedlikeholdsplikt omfatter også utbedring av tilfeldige skader, 
for eksempel skader som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

(10) Innkassing og andre hindringer utført av nåværende eller tidligere 
seksjonseiere, fritar ikke for vedlikeholdsplikt.  

(11) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for 
å utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. 

(12) Etter et eierskifte plikter den nye seksjonseieren å utføre vedlikehold, 
inkludert reparasjoner og utskiftning i henhold til disse vedtekter. Denne plikten 
gjelder selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseieren.  
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4-2 Utvendig vedlikehold av bygninger 
Hver enkelt seksjonseier er selv ansvarlig for utvendig vedlikehold (maling etc) 
av bygningen Hvis en eller alle eiere av seksjoner i Deleveien 25 – 35 ønsker å 
skifte farge på huset eller vinduer, må eierne bli enige om valg av ny farge, ellers 
må nåværende farge beholdes (hvit med grå staffasje) 

4-3 Innkjørsel – Fellesområder 
(1) Nødvendig vedlikehold av vei/snømåking/gressklipping for innkjørsel og 
fellesområder skal utføres av seksjonseierne (eller den de setter det bort til) 
Utgiftene fordeles likt mellom alle seksjonseierne.  

(2) Parkering skal kun skje på oppmerket plass. Parkering skal ikke skje slik at 
det er til hinder for seksjonseiere. 

4-4 Seksjonseiers erstatningsansvar 
(1) En seksjonseier som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette 
påfører andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

(2) En seksjonseier er erstatningsansvarlig for skade som ved forsett eller 
uaktsomhet påføres fellesarealer eller påføres sameiets bygninger. 
Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av noen av seksjonseierens 
husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen 
eller overlatt sin seksjon til. 

4-5 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer forsvarlig ved like så 
langt vedlikeholdsplikten ikke påhviler seksjonseier. 

(2) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som nødvendig reparasjon 
eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, samt rør eller 
ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av 
varmekabler. 

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også reparasjon og utskiftning når det er 
nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

(4) Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de enkelte 
bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.  

(5) Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis 
det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. 

(6) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, 
installere og kontrollere installasjoner som nevnt ovenfor. Kontroll og arbeid i 
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper 
unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.  

4-6 Sameiets erstatningsansvar 
Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

4-7 Søknadsplikt ved fasadeendringer og andre installasjoner 
(1) Alle endringer av og midlertidige installasjoner på felles fasade og 
konstruksjon samt annet fellesareal, krever skriftlig forhåndsgodkjenning fra 
styret, med mindre noe annet fremgår av disse vedtekter. 
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(2) Utskifting av vinduer og dører, oppsetting av markiser, endring av 
fasadekledning, endring av utvendige farger og lignende skal skje etter en 
samlet plan for den enkelte bygning og etter forutgående skriftlig godkjenning 
fra styret. 

(3) Visse bygningsmessige endringer krever behandling og vedtak på årsmøte, jf. 
disse vedtekter og eierseksjonsloven § 49. 

(4) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr nåværende eller 
tidligere seksjonseiere har montert, slik som sol/vindavskjerming, fliser og 
innglassinger, må ved rehabilitering og andre felles tiltak belastes den seksjon 
installasjonen tilhører. 

4-8 Forsikring og ansvar for egenandel 
(1) Sameiet tegner felles boligforsikring for alle boenheter, og faktura blir fordelt 
pr boenhet. Sameiet skal ha forsikring som dekker sameiets ansvar, samt styrets 
ansvar. 

(2) Seksjonseierne må selv sørge for egen innboforsikring. 

(3) Ved skader som faller innenfor seksjonseiers vedlikeholdsansvar eller skyldes 
seksjonseiers uaktsomhet, skal seksjonseiers egen forsikring benyttes så langt 
den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets felles bygningsforsikring 
eventuelt benyttes. 

(4) Når slik skade likevel dekkes av sameiets felles bygningsforsikring, skal 
seksjonseieren betale egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av 
forsikringen og som er en følge av skaden. 

(5) Ovennevnte gjelder uansett om skaden oppstår på fellesareal eller i en 
bruksenhet, og er uavhengig av om skaden er forårsaket av noen i seksjonseiers 
husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen 
eller overlatt sin seksjon til. 

 

 FELLESKOSTNADER, PANTESIKKERHET OG HEFTELSESFORM 

5-1 Felleskostnader 
(1) Felleskostnader er alle kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til 
den enkelte bruksenhet. 

(2) Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 
med mindre annet fremgår av disse vedtekter. Dersom særlige grunner taler for 
det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter 
forbruk, jf. eierseksjonsloven § 29. 

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres uttrykkelig sier seg enige, kan det i 
vedtektene fastsettes en annen fordeling enn det som følger av sameiets 
vedtekter, jf. Eierseksjonsloven § 29. 

5-2 Fiber/Internett 
Sameiet inngår felles avtale for leveranse av bredbånd og TV-signaler. 
Kostnadene for dette tas med i felleskostnadene. 

PROAKTIV.NO 55

Vedlegg



Sameiet Deleveien 25-35 924 595 817 Side 7 av 12 

5-3 Betaling av felleskostnader 
(1) Sameiets styre skal påse at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter 
hvert som de forfaller, slik at man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de 
enkelte seksjonseierne for sameiets felles forpliktelser.  

(2) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver måned betale et akontobeløp 
som fastsettes av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  

(3) Årsmøtet kan med alminnelig flertall vedta avsetning av midler til framtidig 
vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. Slike midler 
innkreves samtidig med den månedlige betalingen til dekning av 
felleskostnader. 

5-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad 
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin 
sameiebrøk. 

5-5 Panterett for seksjonseiernes forpliktelser 
(1) De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot 
seksjonseieren som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. 

(2) Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til to 
ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes 
gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at 
det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning. 

   

 MISLIGHOLD, PÅLEGG OM SALG OG FRAVIKELSE 

6-1 Mislighold 
(1) Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør et mislighold. 
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, 
forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd på ordensregler.  

(2)  Unnlatelse av å betale seksjonseiers andel av sameiets felleskostnader etter 
påkrav ansees som et vesentlig mislighold som gir sameiet rett til å pålegge 
vedkommende å selge seksjonen. 

6-2 Pålegg om salg 
(1) Dersom en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder 
sine plikter, kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. 
eierseksjonslovens § 38. Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir 
styret rett til å kreve seksjonen solgt.  

(2) Et pålegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves 
solgt ved tvangssalg dersom pålegget ikke er etterkommet innen en fastsatt 
frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt.  

6-3 Fravikelse 
Dersom seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
bruksenheten etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
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 STYRET OG DETS VEDTAK 

7-1  Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
(1) Sameiet skal ha et styre bestående av en leder og tre til fem andre 
styremedlemmer. 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år dersom årsmøtet ikke har bestemt 
noe annet. Styret velges for ett til to år av gangen for å sikre kontinuitet og 
unngå at hele styret skiftes ut samtidig Styreleder og styremedlem kan 
gjenvelges. 

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. 
Styrelederen skal velges særskilt. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene. Styret 
bestemmer fordelingen av vederlaget. 

7-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det 
ikke er valgt noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle 
styremedlemmene er til stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten 
av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme 
utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en 
tredjedel av stemmene. 

(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte 
styremedlemmene skal undertegne protokollen. 

7-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og 
beslutninger på årsmøtet.  

7-4 Taushetsplikt 
Medlemmer og varamedlemmer av styret og komiteer plikter å hindre at andre 
får tilgang eller kjennskap til opplysninger om noens personlige forhold som 
vedkommende har fått kunnskap om i forbindelse med vervet. Taushetsplikten 
gjelder også etter at vedkommende har fratrådt vervet. 

7-5 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til 
andre organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan 
også tas av styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets 
beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi 
noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre 
seksjonseieres bekostning. 

7-6 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
som medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig 
eller økonomisk særinteresse i. 
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7-7 Styrets representasjonsadgang 
(1) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i 
fellesskap. Styret kan meddele prokura. 

(2) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin 
underskrift i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette 
omfatter å gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og 
rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom. Styret kan 
også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbygger dersom kravet 
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse. 

 

 FORRETNINGSFØRER, REGNSKAPSFØRSEL OG REVISJON 

8-1 Forretningsfører 
Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i samsvar med lov om 
eierseksjoner av 16.6.2017 nr. 65. 

8-2 Regnskap og revisjon 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Sameiets revisor 
velges av årsmøtet, og tjenestegjør inntil ny revisor eventuelt velges. 
 

 ÅRSMØTET 

9-1 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning. 

9-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever 
det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

9-3 Forhåndsvarsel om møtet og frist for innmelding av saker 
Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for ordinært årsmøte og 
om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 

9-4 Gjennomføring av årsmøtet 
(1) Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres.  

(2) Årsmøtet skal gjennomføres som fysisk møte dersom minst to seksjonseiere 
som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det. Styret kan sette 
en frist for når et krav om fysisk møte kan settes frem. Fristen kan tidligst løpe fra 
seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker årsmøtet skal behandle, og 
må være så lang at seksjonseierne får rimelig tid til å vurdere om de skal fremme 
krav om fysisk møte.  
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(3) Dersom årsmøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for en 
forsvarlig gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at lovens krav 
til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen og stemmegivningen 
kan kontrolleres på en betryggende måte, og det må benyttes en betryggende 
metode for å bekrefte deltakernes identitet. 

9-5 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst 
tjue dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med 
kortere varsel, men varselet kan aldri være kortere enn tre dager. I begge tilfeller 
skal det gis skriftlig melding til forretningsføreren.  

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk 
kommunikasjon. 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal 
årsmøtet kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas 
med minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet 
være angitt i innkallingen.  

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal 
nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det før angitt frist.  

9-6 Saker årsmøtet skal behandle 
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære 
årsmøtet: 

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående 
kalenderår 

• velge styremedlemmer 
• behandle eventuelt vederlag til styret 

 
(3) Årsregnskap, eventuell årsberetning og revisjonsberetning skal senest én uke 
før ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. 
Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet 
bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Dersom 
samtlige seksjonseiere er til stede på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet 
også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i 
innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for 
å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 

9-7 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og 
stemmerett. Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av 
en boligseksjon har rett til å være til stede og uttale seg. 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til 
å være til stede på årsmøtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfører har 
plikt til å være til stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har 
gyldig forfall. 
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(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten skal være skriftlig og 
kan når som helst tilbakekalles. Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal 
stemme. 

(4) Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har 
bare rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 

9-8 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen 
møteleder. Møteleder behøver ikke å være seksjonseier. 

(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som 
behandles, og alle beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én 
seksjonseier som utpekes av årsmøtet blant dem som er til stede, skal 
underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for 
seksjonseierne.  

9-9 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 
(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall 
stemmer. 

(2) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står 
stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 

9-10 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis 
ikke annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg 
kan årsmøtet på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som 
valgt. Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er 
fastsatt i loven. 

(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 
årsmøtet for å ta beslutning om 

a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller 
tomten som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle 
sameiet 

b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av 
eksisterende bruksenheter 

c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet 
som tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre 
rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning 

d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra 
boligformål til annet formål eller omvendt 

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet 
ledd annet punktum 

f) endring av vedtektene 
g) ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan 

brukes som bolig for flere personer enn det som er vanlig for 
bruksenheter med tilsvarende størrelse og romløsning. 
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9-11 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, 
og som går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar 
eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på 
årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige 
felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte 
stemmene på årsmøtet. 

(2) Hvis tiltakene etter (1) fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg 
for enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på 
det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse 
seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

9-12 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig 
si seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig 

av størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor 
stort økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte 
seksjonseiere. 

9-13 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder 
Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 

a) at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet 
vedlike 

b) innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige 
disposisjonsretten over seksjonen 

c) innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av 
felleskostnadene enn det som følger av disse vedtekter. 

9-14 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen 

interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot 

en selv eller ens nærstående. 
 
Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 

 FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om 
eierseksjoner av 16.6.2017 nr. 65. 
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INFORMASJON OM 

GJENNOMFØRING AV ÅRSMØTE 
 

Det følger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at 
 

«Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres.  
 

Årsmøtet skal gjennomføres som fysisk møte dersom minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever 
det. Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes frem. 
Fristen kan tidligst løpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke 
saker årsmøtet skal behandle, og må være så lang at seksjonseierne får 
rimelig tid til å vurdere om de skal fremme krav om fysisk møte.  
 
Dersom årsmøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for 
en forsvarlig gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at 
lovens krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen og 
stemmegivningen kan kontrolleres på en betryggende måte, og det må 
benyttes en betryggende metode for å bekrefte deltakernes identitet.» 

 
 

FYSISK MØTE 
Styret har besluttet at møtet vil bli gjennomført ved et fysisk møte. Informasjon 
om møtested og tidspunkt for møtet finner du lenger ned i innkallingen.  
Styret ønsker at du i forkant av møtet gjør deg godt kjent med innkallingen, og de 
sakene som skal behandles. Dette for å sikre en mest mulig effektiv 
gjennomføring av møtet.  
  
Styret ønsker deg velkommen til møtet, og håper så mange av dere som mulig 
har anledning til å delta.  
 
Dersom du mottar innkallingen per ordinær post, skyldes dette at Solibo ikke har 
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om  
å sende deg innkallingen per ordinær post. Ta kontakt med Solibo dersom du 
ønsker innkalling til møte elektronisk.  
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Til eiere i Sameiet Deleveien 25-35 
 

INNKALLING TIL ORDINÆRT ÅRSMØTE 
 
Årsmøtet gjennomføres ved fysisk møte.   
 
Dato for møte:   22.04.2025 
Tidspunkt:    18:00 
Sted:     Bjørnstad Forsamlingshus, 
     Bjørnstadveien 77, Sarpsborg 
 
 
 

 

TIL BEHANDLING FORELIGGER: 

 
1. KONSTITUERING 

2. ÅRSRAPPORT FOR 2024  
 

3. ÅRSREGNSKAP FOR 2024 
 

4. GODTGJØRELSE TIL STYRET 
 

5. VALG AV TILLITSVALGTE 
 

6. VALG AV REVISOR 
 
7. INNMELDTE SAKER 

7.1 Sak fra seksjonseiere: Beplanting/hekk mellom 
boenhetene 
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1.   KONSTITUERING 
 

1.1 Valg av møteleder 
1.2 Valg av protokollfører og protokollvitne 
1.3 Registrering av antall stemmeberettigede i møtet 
1.4 Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 

 

2.    ÅRSRAPPORT FOR 2024 
 

Styrets sammensetning 

Styreleder  Arnold Meyer (ekstern)   På valg: 2025 
Styremedlem Steffen Berg     På valg: 2025 
Styremedlem Emilie Sletner    På valg: 2025 
Styremedlem Kari Kurzok *     På valg: 2025 
Styremedlem Bjørn Egil Hansen**   På valg: 2025 
 
* representant for utleieenheter 
**Bjørn Egil Hansen valgte å trekke seg på første styremøte etter årsmøte i 2024,    
   og trakk seg fra alle verv 
 
Valgkomitè  Silje Ådnegard    På valg: 2025 
Valgkomitè  Bjørn Egil Hansen**   På valg: 2025 
 
** erstatter i valgkomitèen for Bjørn Egil Hansenhar vært Emilie Sletner 
 
Kontaktinformasjon 
Sameiets hjemmeside:  

https://home.solibo.no/hp/dele25-35/oppslagstavle  

Sameiet har egen nettside via Solibo Home. Her finner man informasjon fra styret 
og praktisk informasjon. Det er også her man tar kontakt med styret. 
 
Forretningsfører 
Navn:    Solibo AS 
    Firmaadresse: Dronning Eufemias gate 16, 0191 Oslo 
    Besøksadresse: Jens Wilhelmsens gate 3, 1671 Kråkerøy 
Revisor 
Navn:    Solhøi Revisjon AS 
    Hundskinnveien 98, 1711 Sarpsborg 
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Forsikring 
Forsikringsselskap:  IF Skadeforsikring NUF 

Polisenummer:  SP3050530 
 
Sameiet har felles bygningsforsikring. Beboer må selv tegne egen 
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo. 
 
Opplysninger om styrets arbeid i perioden 
Perioden har delvis vært preget av opphenting og avdekning av tidligere forhold 
rundt sameiet. Dette anser nå styret som avsluttet. Dog med ett unntak som 
gjelder tilførselsveien inn til sameiet. Det er avdekket at utbygger har betalt 
OBOS/Block Wathne for ferdigstillelse av vei, lyssetting samt asfaltering. Dette er 
bekreftet av OBOS i dialog med styreleder.  

Veien skal overleveres Sarpsborg Kommune når den er ferdigstilt. Dette er OBOS 
sitt ansvar.  

Utviklingen så langt er at lys er kommet på plass, det gjenstår noe asfaltarbeid 
som først vil bli gjort når området er ferdig utbygget. (Ikke definert hva som her 
gjenstår) Dette av hensyn til anleggstrafikk til/fra området.  

I påvente av det, vil ei heller veien bli overlevert til kommunen før alt er på plass, så 
enn så lenge påhviler ansvaret for tilførselsveien OBOS. Det gjelder også 
vedlikeholdsansvaret.  

Derav traff styret sett i lys av forrige vinters snømengde avtale om brøyting av 
veien inn til sameiet, men det er for OBOS sin regning.  

Dialogen med OBOS videreføres i 2025 for å sikre at sameiets rettigheter blir 
innfridd i tråd med hva utbygger gjorde av avtale med dem.  

Videre har styret hatt fokus på videre drift, vedlikehold og uteområder som er en 
del av sameiets fellesområde.  Styret valgte å inngå ny avtale med AltiBoks som 
leverandør av TV/Internett basert på innhentede pristilbud fra flere aktører. Det 
viste seg at avtalen med Telia var en såkalt «utbyggeravtale» som faktisk var 
terminert i 2019, men fortsatt «levde» sitt eget liv.  

Styret har arbeidet godt i perioden. 
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Økonomi 
Styret overtok sameiet med en meget uoversiktlig økonomisk situasjon. Totalt 
fravær av økonomiske rapporter fra tidligere år, ga styret en utfordring.  

Sammen med forretningsfører ble det utarbeidet revidert budsjett, og for å 
etablere en viss likviditet så styret seg nødt til å kreve inn en ekstra innbetaling 
våren 2024.  

Det er for 2025 utarbeidet budsjett og vi har fått mer kontroll og oversikt over 
økonomien.  

Det har ikke vært bygget «buffer» for fremtidig vedlikehold, noe som styret ser 
som en utfordring som på sikt må løses gjennom en viss oppbygging av kapital. 
Dette for å møte uforutsette vedlikeholdskostnader, samt fremtidig vedlikehold.  

Styret har fulgt kostnader og utvikling nøye i perioden  

Årsregnskap for 2024 er signert elektronisk av styret 12. mars 2025. 

HMS 
For å ivareta lovpålagte krav til bl.a. brannvern, er det inngått avtale med Norsk 
Brannvern for kontroll og ettersyn av brannvarslere og brannslukningsapparater. 
Inspeksjon forventes gjennomført i 2025.  
Øvrig HMS-arbeid vurderes fortløpende i henhold til type arbeid som skal utføres.  

 

Miljø 
Sameiet Deleveien 25-35 forurenser ikke det indri/ytre miljø. Avfallshåndtering 
skjer i tråd med Sarpsborg kommunes retningslinjer for avfallshåndtering.  

 

Forslag til vedtak:  
Styrets årsrapport tas til orientering.   
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3.    ÅRSREGNSKAP FOR 2024 
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Forslag til vedtak:  
Årsregnskapet godkjennes og årets resultat overføres til egenkapitalen. 
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4. GODTGJØRELSE TIL STYRET 

Det foreslås et honorar til styret for gjennomført styreperiode på                   
kr. 60.000,-. Honoraret går i sin helhet til styrets leder i hht. avtale. 

 

5.    VALG AV TILLITSVALGTE 
 
Valgkomitèens innstilling: 

 
5.1 Valg av styreleder  
Innstiller Arnold Meyer til gjenvalg som styreleder for 2 år 
   
5.2 Valg av 4 stk.  styremedlemmer 
Innstiller Kari Kurzok til gjenvalg som styremedlem for 2 år 
Innstiller Steffen Berg til gjenvalg som styremedlem for 2 år 
Innstiller Geir I. Rangøy Johannessen til valg som styremedlem for 2 år  
Innstiller Silje Ådnegard til  valg som styremedlem for 2 år 

 
5.4 Valg av 2 medlemmer til valgkomité 
 
Årsmøte velger medlemmer til valgkomiteen 
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6. VALG AV REVISOR 
 
Revisorteam DA har fratrådt sin rolle som revisor for sameiet, og vi må 
derfor velge en ny revisor på det kommende ordinære årsmøtet. 
 
I henhold til eierseksjonsloven § 65 er sameier med 21 eller flere 
seksjoner pålagt å ha revisor. Valg av revisor skjer på ordinært eller 
ekstraordinært årsmøte, og beslutningen fattes med alminnelig flertall 
blant de fremmøtte. 
 
Vår forretningsfører, Solibo, har samarbeidsavtale med Solhøi Revisjon 
AS i Sarpsborg. Denne avtalen vil gi vårt sameie en kostnadsbesparelse 
på revisjon. 
 
Styrets innstilling og forslag til vedtak: 
Årsmøte velger Solhøi Revisjon AS som sameiets revisor. 
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7. INNMELDTE SAKER  

7.1 Beplantning / hekk mellom boenhetene 

Forslagsstiller:  

Boenhet 25A, 25D, 27A 

Forslagsstillers saksfremstilling: 

Vi, boenhetene 25A, 25D, 27A ønsker å beholde beplantningen mellom 
boenhetene 25 og 27. Beplantningen ble anlagt i tråd med daværende vedtekter 
og med tillatelse fra det forrige styret (som var juridisk gjeldende). Det kostet oss 
betydelige ressurser i form av tid, penger og arbeidsinnsats å anlegge denne 
hekken og det ville vært forferdelig å se alt arbeidet bli bortkastet. Hekken gir oss 
flere fordeler: 

● Økt skjerming/privatliv: Hekken hindrer innsyn fra forbipasserende, noe som 
øker vårt privatliv. 

● Tilhørighet: Hekken har vært en del av våre boenheter i lang tid, og vi føler en 
sterk tilknytning til hvordan våre boenheter ser ut i dag. Velholdte hekker øker 
den estetiske appellen og dermed verdien av eiendommen. 

● Vedlikehold : Boenhetene 25A, 25D, 27A opplever at vi tar godt vare på 
beplantningen, men dersom hekken blir åpnet opp angir styremedlem på vegne 
av styret at ansvaret tilknyttet vedlikehold overføres til fellesskapet. Dette kan føre 
til mangelfullt vedlikehold når ansvaret fordeles utover flere, og er dessverre en 
mulig kilde til irritasjon/gnisninger. 

● Sikkerhet: Beplantningen fungerer som en fysisk barriere som hindrer uønsket 
tilgang til eiendommen, noe som kan øke sikkerheten for beboerne. Særlig med 
tanke på alle de tyverisakene og innbruddene som beklageligvis har funnet sted i 
nærmiljøet vårt. 

● Støyreduksjon: Hekken fungerer som en naturlig barriere mot støy fra trafikk 
og andre kilder, noe som skaper et roligere og mer behageligbomiljø. 

Forslagsstillers forslag til vedtak: 

Sameiet vedtar at beplantningen mellom boenhetene Deleveien 25 og 27 skal 
bestå. 
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Styrets vurdering: 

Styret har behandlet saken, og støtter ikke det fremlagte forslag. 

Begrunnelse/kommentarer:  

Først av alt under kulepunkt 3 står det å lese følgende:  

 Sitat: « Vedlikehold : Boenhetene 25A, 25D, 27A opplever at vi tar godt vare på 
beplantningen, men dersom hekken blir åpnet opp angir styremedlem på vegne 
av styret at ansvaret tilknyttet vedlikehold overføres til fellesskapet. Dette kan føre 
til mangelfullt vedlikehold når ansvaret fordeles utover flere, og er dessverre en 
mulig kilde til irritasjon/gnisninger.» 
Kommentar til dette kulepunkt:  

• Styret har ikke behandlet, ei heller diskutert å overta ansvaret for 
vedlikehold av hekk beplantet av eier. Verken det som er innenfor 
retningslinjene eller annet. 

Begrunnelse for styrets vedtak:  

1. Loven omtaler fellesareal. Og hva som anses som fellesareal og hvordan alle 
i sameiet har rett til adgang til fellesareal. Med det fremlagte forslaget 
legger det utilbørlige føringer for begrensning av fellesareal som hver 
enkelt faktisk har betalt for gjennom det at alle eier en del av fellesarealet. 
Med andre ord, vil en slik beplantning sørge for at ikke alle har lik tilgang til 
det fellesareal som en det facto eier en del av. (sameie) 

2. Bo-enhetene i Sameiet Deleveien 25-35 består av to etasjer, en enhet pr 
etasje. Begge etasjene (les eierleilighetene) har adgang til bruk av 
fellesareal. Ved å begrense gjennom beplantning bruken av fellesarealet, 
for-fordeler det enkelte bo-enheter på bekostning av de andre, noe som 
overhodet ikke er i tråd med lovens intensjon. 

3. Som det fremgår av kulepunkt 4 der det står i klare ordelag at hensikten er 
å skape en fysisk barriere som hindrer «uønsket tilgang til eiendommen». 
Eiendommen er definert i loven gjennom det at du eier din seksjon samt 
en ideell andel i uteområdet (omtalt som fellesarealer) Med andre ord er 
hensikten akkurat det å hindre andre – med rettmessighet – å benytte 
dette området. Det er direkte urettferdig.  

4. Forslaget er stilt fra boenhetene 25A, 25D og 27A. Dette er enheter på 
grunnplan.  

5. Dersom enheten avhendiges gjennom salg, vil det da for de leilighetene i 
andre etasje skape en uhensiktsmessig og prisreduserende informasjon 
om at de ikke har lik tilgang til fellesareal. 

6. En avgjørelse i favør av forslagstiller vil naturlig nok skape presedens for 
behandling av slike saker fremover, noe som kan resultere i at her skjer en 
skjevfordeling i bruk av fellesareal, noe som ikke er i tråd med lovverket. 
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Ut ifra en totalvurdering har styret konkludert med at styret ikke anbefaler 
det fremlagte forslag, og ber forsamlingen ikke godkjenne det innsendte 
forslag. 

Styrets innstilling og forslag til vedtak: 

Det innsendte forslag vedtas ikke  

 

 

  

PROAKTIV.NO 77

Vedlegg



 

 

 Side 17 av 17 

Solibo AS  |  Autorisert regnskapsfører  |  Rådgivning  |  Styreledelse  |  Vedlikehold  |  Digitale verktøy 

 
FULLMAKTSSKJEMA 

ÅRSMØTE 

 
• Representanter fra selskaper (AS) må fremvise firmaattest og fullmakt signert 

av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal være av nyere dato.  
Fullmakter/registreringer som ikke følges av nyere firmaattest kan bli avvist. 
 

• Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonærer kan stemme ved fullmektig. 
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra 
seksjonseieren. 

 
Vennligst fyll ut skjema med blokkbokstaver og lever til registrering før møtet: 

Registrering av eiers informasjon  

Eiers navn  
 

Signatur  

 

*Medeiers navn  
 

Seksjon/Andel/Aksjenr.  **Leilighetsnr.  
 

Epost  
 

Dato  Sted  
 

 
*Fylles ut kun dersom aktuelt.  

**Det er ikke påkrevd å legge inn leilighetsnummer.  
 

Fullmakt  

Overnevnte eier gir følgende person fullmakt til å representere seg: 

Fornavn  
 

Etternavn  
 

Epost  
 

Telefon.  
 

Møtedato  
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Reguleringsbestemmelser til områdereguleringsplan for 
Bjørnstad boligområde   

  

 

  

  

  

  

  

Reguleringsbestemmelsene er vedtatt av Sarpsborg bystyre 28.02.2013   
  

  

Reguleringsbestemmelsene er datert: 06.12.2011  

Revidert:  23.05.2012  

Revidert: 24.01.2013  

Revidert: 09.04.2015  

Revidert: 17.03.2021  
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 §  FORMÅLSPARAGRAF   
  

Formålet med reguleringsplanen er å sikre et godt bomiljø for alle generelt og med fokus på 

trygge trafikkforbindelser og gode uteoppholdsarealer for barn- og unge spesielt. Planen skal 

legge til rette for et variert botilbud med høye krav til bebyggelsens estetiske uttrykk.  

  

 1.  REGULERINGSFORMÅL  

Området innenfor reguleringsgrensen er regulert til følgende arealformål, jf. Lov om 

planlegging og byggesaksbehandling, plan- og bygningsloven (PBL) §§ 12-5 og 12-6:   

  

• Bebyggelse og anlegg: Frittliggende småhusbebyggelse, konsentrert 

småhusbebyggelse, offentlig eller privat tjenesteyting (barnehage, bedehus, 

trafostasjoner), lekeplasser.  

   

• Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: Offentlig kjørevei, -fortau, -

gang/sykkelvei, -kollektivholdeplass, og -annen veigrunn.  

  

• Grønnstruktur:  Turvei  

  

• Hensynssoner:  Høyspenningsanlegg (trafo), frisiktsone, båndlegging etter lov om 

kulturminner  

  

   

  

2. FELLESBESTEMMELSER (PBL §12.7)  
  

2.2  Kommunen skal ved behandling av byggesøknader påse at bebyggelsen får en god 

form, materialbehandling og fargesetting.  

  

 2.3  De ubebygde områder skal holdes ryddige og gis en tiltalende form og behandling.  

  

2.4  Behandling av takvann skal fremgå av landskapsplan ved byggeanmeldelse. Løsning 

for overvannsdisponering skal godkjennes av kommunen.  

  

2.5  Støynivået skal ikke overstige Miljøverndepartementets retningslinjer for behandling 

av støy i arealplanlegging T-1442. Det skal ved byggeanmeldelse innenfor områdene 

BK2, BK3, OPT1 og BF13 fremlegges en støyberegning med tilhørende støyfaglig 

vurdering basert på den prosjekterte bebyggelse for området. Vurderingen skal vise 

hvordan gjeldende krav til innendørs støynivå i boligen og støynivå i uteoppholdssoner 

kan overholdes. Avbøtende tiltak skal fremgå av støyvurderingen.  

  

2.6  Det skal tilstrebes universell utforming med god tilgjengelighet slik at bebyggelsen og 

utearealer kan benyttes på en likestilt måte av alle, jfr. Miljøverndepartementets 

rundskriv T-5/99B- ”Tilgjengelighet for alle”/ Byggteknisk forskrift - TEK 10.   
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 2.7  Det skal etableres radonsperre i alle nye bygg ihht gjeldende regelverk.  

  

2.8  Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredete kulturminner, 

eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull 

og/eller brent stein etc., skal arbeidet øyeblikkelig stanses og fylkeskonservatoren 

varsles, jfr. Lov om  kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, §8.  

  

2.9  Det skal ved byggeanmeldelse innenfor områdene BK8, BK9, BF7 og BF9 fremlegges 

en faglig vurdering som dokumenterer at grunnforholdene er tilfredsstillende for det 

omsøkte tiltaket. Bestemmelsen gjelder ikke for mindre tiltak.  

  

2.10  Det skal opparbeides biloppstillingsplasser i henhold til kommunens gjeldende 

parkeringsvedtekter slik tabellen viser:  

  

Felt  Reguleringsformål/boligtype  Minimum antall p-plasser pr 

1000kvm BRA  

BK1  Kjede-/rekkehus  14  

BK2  Kjede-/rekkehus/lavblokkbeb.  10  

BK3  Kjede-/rekkehus/lavblokkbeb.  10  

BK4  Kjede-/rekkehus/lavblokkbeb  10  

BK5  Kjede-/rekkehus  14  

BK6  Kjede-/rekkehus  14  

BK7  Kjede-/rekkehus  14  

BK8  Kjede-/rekkehus  14  

BK9  Kjede-/rekkehus  14  

BT1  Bolig/barnehage  14  

Felt  Reguleringsformål/boligtype  Minimum antall p-plasser pr. 

boenhet:  

BF1-13  Eneboligbebyggelse  1  

  

2.11  Det skal opparbeides oppstillingsplasser og hentesteder for avfallsbeholdere ihht 

kommunens renovasjonsforskrift med retningslinjer.  

  

  

3. REKKEFØLGEBESTEMMELSER (PBL §12.7, pkt. 10)  
  

3.1   Før iverksettingen av byggetiltak i medhold av reguleringsplanen, skal det foretas 

arkeologisk utgraving av de berørte automatisk fredete kulturminner, id 112369, 

112392 og 112394, i planområdet.  

  

De med X merkede tomtene på vedlagte kart, stemplet Riksantikvaren og datert 

23.mai 2012, kan bygges ut før de arkeologiske utgravningene gjennomføres. 

Utbyggingen av disse tomtene må ikke utsette kulturminnene i planområdet for fare 

eller føre til ulempe eller hinder for gjennomføringen av de arkeologiske 

utgravningene.   
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Se side 9.  

  

Nødvendige tiltak på allerede utbygde tomter, som utbygg, tilbygg, garasjer, kan 

gjennomføres uavhengig av gjennomføringen av de arkeologiske utgravningene. Slik 

utbygging må ikke utsette kulturminnene i planområdet for fare eller føre til ulempe 

eller hinder for gjennomføringen av de arkeologiske utgravningene.  

  

Det skal tas kontakt med Østfold fylkeskommune i god tid før iverksetting av tiltaket, 

med unntak av de to forannevnte punktene, skal gjennomføres slik at omfanget av den 

arkeologiske granskingen kan fastsettes.  

  

  

3.2  Hovedadkomst V1 og lekeplass L3 skal opparbeides som vist i planen før det gis 

brukstillatelse/ferdigattest for boliger med avkjørsel til denne. Gang-/sykkelvei GS4 

skal opparbeides før det gis brukstillatelse til tilstøtende boligeiendommer. 

  

Bestemmelsen gjelder ikke de eneboligtomtene som på nedenstående kart er markert 

med grønt:  

  
  

  

3.3  L2 skal opparbeides som lekeområde ihht godkjent landskapsplan før nye boliger 

innenfor BK6-7 gis brukstillatelse.  

  

3.4  Byggeplan for tiltak som berører fylkesvei skal godkjennes av Statens vegvesen før 

arbeidet med disse igangsettes.  

  

4. BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL §12-5, pkt. 1)  
  

4.1 Boligbebyggelse – frittliggende småhusbebyggelse  

4.1.1 Innenfor byggeområde BF1-BF13 tillates oppført frittliggende eneboliger med 

tilhørende anlegg.   

  

4.1.2 Bebyggelsens plassering på tomten fastsettes av kommunen. Bebyggelsen skal plasseres 

så lavt som  mulig i terrenget. Maksimal tillatt høyde til gesims / møne er 6,5/9 meter 
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for feltene BF1-13. For pulttak tillates maks gesimshøyde 8 meter. For flatt tak tillates 

maks gesimshøyde 6,5 meter.  

  

4.1.3 Garasje/carport og utebod skal være tilpasset bolighuset med hensyn til, materialvalg, 

form og farge. Maksimal tillatt gesimshøyde på garasje er 2,7 m og maks tillatt 

mønehøyde er 5,5 m målt fra overkant gulv. Maks. BYA for garasje/carport er 60m2 

per tomt. Garasje som er under 50 m2 BYA kan plasseres inntil 1m fra nabogrense og 

inntil 2m fra eiendomsgrense mot offentlig vei og gangvei dersom garasjen ligger 

parralelt med veien. Garasje skal være inntegnet på situasjonsplanen for 

byggesøknaden for boligen selv om den ikke omsøkes samtidig.  

  

4.1.4 I BF3 kan det i begge de 2 østre tomtene bygges en vertikaldelt tomannsbolig.  

  

4.2 Boligbebyggelse –konsentrert småhusbebyggelse  

4.2.1 Innenfor byggeområde BK1 og BK5-10 tillates oppført eneboliger i kjede og/eller 

rekkehus. Innenfor byggeområde BK2, BK3 og BK4 tillates oppført 

lavblokkbebyggelse. Angitt BYA% skal regnes for et helt felt samlet.  

  

4.2.2 Maksimal tillatt høyde til gesims / møne i felt BK1 og BK5-9 er 6,5/9 meter. For pulttak 

tillates maks gesimshøyde 8 meter. For flatt tak tillates maks gesimshøyde 6,5 meter.  

  

4.2.3 Maksimal tillatt høyde til gesims / møne i felt BK2-4 er 10/12. For pulttak tillates maks 

gesimshøyde 12 meter. For flatt tak tillates maks gesimshøyde 10 meter.   

  

4.2.4 Bygningene innenfor hvert delfelt skal ha en helhetlig utforming med tanke på form, 

farge og materialbruk.  

  

4.2.5 Det stilles krav om detaljreguleringsplan for delfeltene BK2, BK3 og BK9 før utbygging 

kan skje.  Feltene kan detaljreguleres samlet eller hver for seg.   

  

4.2.6 For områdene BK2-3 og BK9 skal det settes av minimum 25m2 lekeareal per 

boligenhet, fordelt på min 5m2 / enhet ved boligen, min 10m2 nærlekeplass og min 

10m2 grendelekeplass ihht kommuneplanens bestemmelser.  

  

4.2.7 Boliger innenfor områdene BK2-3 skal ha sin hovedadkomst fra V1. Kommunen kan 

ved detaljregulering av BK2-3 tillate andre adkomstløsninger for de to feltene.  

  

4.2.8 Det skal utarbeides en samlet situasjonsplan/ landskapsplan for hvert enkelt delfelt BK1, 

BK4, BK5, BK6, BK7 og BK8 som er bindende for hele feltet og som vedlegges 

byggesøknadene ved oppstart av disse. Landskapsplan med eventuelle snitt skal 

foreligge i hensiktsmessig målestokk. Landskapsplanen skal vise:  

a. Bebyggelsens plassering og møneretning samt snitt som viser eksisterende og 

planlagt terreng.  

b. Nytt terreng skal vises med nødvendige punkthøyder og fallforhold. Høyder på 

veg, tomt, bebyggelse, terrasser/uteplasser, gjerder og lévegger skal angis sammen 

med eventuelle støttemurer som er nødvendige for å oppta nivåforskjeller.  

c. Trafikkforhold med kjøreveier og gangveier, manøvreringsareal og parkering.  

d. Tekniske forhold som avrenning og arealenes materialbruk.  
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e. Plan for utforming av grøntanlegg, lekeplasser og felles oppholdsarealer samt 

planlagt plassering av utemøbler (benker/bord) på fellesområder og 

renovasjonsanlegg.  

f. Plan for belysning med angivelse av armaturtyper, lysretning og skjermingsgrad.  

  

Landskapsplaner som ikke oppfyller intensjonene i bestemmelsene på en 

tilfredsstillende måte kan avslås av kommunen.  

    

  

  Det tillates etablert et antall enheter innenfor hvert enkelt delfelt mellom maksimum 

og minimum som angitt i tabellen.  

  

Felt  Reguleringsformål/boligtype  Minimum antall 

boenheter  

Maksimum antall 

boenheter  

BK1  Kjede-/rekkehus  12  16  

BK2  Kjede-/rekkehus/lavblokkbeb.  39  91  

BK3  Kjede-/rekkehus/lavblokkbeb.  42  98  

BK4  Kjede-/rekkehus/lavblokkbeb  7  20  

BK5  Kjede-/rekkehus  14  16  

BK6  Kjede-/rekkehus  6  7  

BK7  Kjede-/rekkehus  26  40  

BK8  Kjede-/rekkehus  9  14  

BK9  Kjede-/rekkehus  28  48  

BT1  Barnehage/Flerbolighus  16  30  

  

  

4.3 Offentlig eller privat tjenesteyting  

4.3.1 Innenfor områdene OPT1 tillates oppført bebyggelse for bedehus/ samfunnshus. 

Maksimalt tillatt bebygd areal for OPT1 er 25% BYA.  

  

4.3.2 Maksimal tillatt høyde til gesims / møne i felt OPT1 er 6,5/9 meter målt over ferdig 

planert terreng.  

  

  

4.4 Lekeplass  

4.4.1 Anlegg for lek (L1-3) skal være felles for alle beboere i planområdet  

  

4.4.2 Det tillates ikke oppført bygninger i lekeområdene. Unntak kan gjøres for mindre 

lekehus som naturlig hører hjemme i et lekeområde.  

  

4.4.3 Eksisterende vegetasjon innenfor området L3 skal bevares i størst mulig grad.  

  

4.4.4 Det skal opparbeidelse en ballbane innenfor området L3.  

  

4.4.5 Opparbeidelse av lekeplasser skal skje i samsvar med forskrift om sikkerhet ved 

lekeplassutstyr fra Barne- og Familiedepartementet (FOR-1996-07-19-703), eller 

senere lovverk for dette.  
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4.4.6 Særskilt landskapsplan for hvert enkelt lekeområde skal være godkjent av kommunen 

før arbeidet med disse igangsettes.  

  

  

4.5 Bolig/Tjenesteyting  

4.5.1 Innenfor området BT1 tillates oppført bebyggelse for barnehage og kontorbebyggelse 

for barnehagedrift eller konsentrert boligbebyggelse. Maksimalt tillatt bebygd areal for 

BT1 er 35% BYA .  

  

4.5.2 Maksimal tillatt høyde til gesims / møne i felt BT1 er 8,5/9,5 meter målt over 

gjennomsnittlig ferdig planert terreng.  

  

4.5.3 Som del av rammesøknad skal det foreligge fagmessig utført landskapsplan for tomtas 

utearealer.   

5. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR 

(PBL §12-5, pkt. 2)  
  

5.1 Kjørevei  

5.1.1 V1-14 skal opparbeides som vist på plankartet. Kjørevei V1-4, V7, V8, V10, V12 og 

V14 er offentlig vei.  Øvrige veier skal være felles for de tomtene de gir adkomst til.  

  

   Rundkjøringen i V3 er felles vei for de tomtene den gir adkomst til.  

  

   Stikkveien fra V7 er felles vei for de tomtene den gir adkomst til.  

  

5.2 Gang-/sykkelvei  

5.2.1 GS1-4 skal ha funksjon som interne tverrforbindelser mellom regulerte kjøreveier. 

Gang-/sykkelvei GS1-4 er offentlig trafikkareal.  

  

5.3 Fortau  

5.3.1 Fortau F1-F10 er offentlig trafikkareal.  

  

5.4 Annen veigrunn  

5.4.1 Innenfor områdene AV1-2 tillates oppført leskur tilknyttet bussholdeplass BH1-2. 

Annen veigrunn AV1-2 er offentlig trafikkareal.  

  

5.5 Kollektivholdeplass  

5.5.1 BH1-2 skal opparbeides som vist i planen. Bussholdeplasser BH1-2 er offentlig 

trafikkareal.  
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6. GRØNNSTRUKTUR (PBL §12-5, pkt. 3)  
  

6.1 Turvei  

6.1.1 T1-3 skal være åpen for allmenn, fri ferdsel men et fellesareal for alle beboere innenfor 

planområdet.  

  

  

7. SIKRINGSSONER (PBL §12-6)  
  

7.1 Frisikt  

7.1.1 I området mellom frisiktlinjer og kjøreveger (frisiktsonene) skal det være fri sikt i en 

høyde av 0,5 meter over tilstøtende vegers planum.  

  

  

8. FARESONER (PBL §12-6)  
  

8.1 Høyspenningsanlegg  

8.1.1 Innenfor områdene OPT3-4 tillates oppført transformatorstasjon. Særskilte lover og 

forskrifter for slike anlegg skal gjelde for området i tillegg til PBL.  

Transformatorstasjonen skal ha god arkitektonisk og estetisk utforming med tilpasset 

materialbruk.   
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DELEVEIEN 29D110

Vedlegg

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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DELEVEIEN 29D112
Les alt om boligkjøperforsikring på 

soderbergpartners.no/eiendom

Boligkjøperforsikring

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB. 

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer. 

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette 
koste deg både tid og penger.

Spar 
verdifull 
tid 

Unngå 
bekymring 
og stress

Få 
advokatkostnadene 
dekket

med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender hvis du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt.

Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, saksbehandlere og 
jurister som er spesialiserte på eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe
deg i fem år etter overtagelse – uten at du trenger å bekymre
deg for egne og eventuelle idømte saksomkostninger.

NÅR 
Du kjøper forsikringen  
når du kjøper en brukt 
bolig. Da gjelder  
avhendingsloven. 

HVOR 
Du kjøper forsikringen 
via en digital bestillings- 
løsning i etterkant av 
budaksept, eller hos 
eiendomsmegler senest 
ved kontraktsmøte. 

HVORDAN 
Forsikringsbevis og  
 vilkår sendes per 
e-post.

Pris:

Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom:
Kr 8 500

Seksjonert eiendom/aksjebolig:
Kr 11 900

Enebolig/fritid/tomt:
Kr 16 900

Få hjelpen
du trenger!

Til deg som 
kjøper bolig

Få hjelpen
du trenger!

PROAKTIV.NO 113

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. 



DELEVEIEN 29D114

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.: 

Deleveien 29D, 1712 Grålum. Gnr. 2047, bnr. 15, snr. 10 i Sameiet Deleveien 25-35, oppdragsnr.: 109250145
Megler: Geir Inge Rangøy Johannessen, mobil: 90 29 97 97, e-post: geir.johannessen@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
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Johannessen
Eiendomsmegler 
90 29 97 97
geir.johannessen@proaktiv.no
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