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Om Tilstandsrapporten

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver på en enkel og visuell måte en tilstand eller en risiko opp mot referansenivå. I tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grønt, gult og rødt.

TG 0 og TG 1 benyttes når tiltak vurderes som ikke nødvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med årsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Forklaring av tilstandsgrader

Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersøkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke
annet er kommentert består undersøkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for å innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard
3600:2018 er også lagt til grunn, men ikke alle standardens bestemmelser er tatt med. Dette gjelder for eksempel følgende bestemmelser:

• 9 - Gjennomgang av dokumentasjon av boligen (kun påfølgende deler): Innhenting av informasjon fra kommunens tekniske etat
• 13.2 - Vurdering av teknisk verdi
• 14.3 - Oppsummering
• Tabell A.1 (kun påfølgende deler): Punkt 22 (Geologiske forhold)
• Tabell A.3 - Undersøkelser av fellesdeler
• Tillegg C.2 - Tilstandsgrad for branntekniske forhold

Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert på avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas.
Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forståelse er også lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte høye klagefrekvenser og/eller
skadesaker.

Bagatellmessige og åpenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Stikkprøveprinsippet er benyttet.

I rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forståelse. De sjekkpunkter som har fått TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne risikovurderingsrapporten er å bidra til å vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjøper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense boligselgerforsikringens dekningsomfang og som kjøper anbefales være
spesielt oppmerksom på.

Hvordan lese rapporten

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet er utført av
kvalifiserte håndverkere, etterspørres dokumentasjon på arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
håndverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklæring for arbeid utført etter 01.01.1999, samsvarserklæringen etterspørres. Dersom det har vært
utført el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklæring og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

Dokumentasjonskrav
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. 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.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. 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

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. 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.

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med 
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på utbedringskostnaden. For 
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

TG IU Ikke undersøkt

Ikonet (i) benyttes til å gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

i Informasjon
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 04.04.2025

Referansenummer 15069687

Meglerforetakets oppdragsnummer 202-25-0056

Hjemmelshaver/selger
Joakim Weum Solberg/Christina
Auli Westhelle

Bygningssakkyndig inspektør Stian Darell

Tilstede på befaringen Joakim Weum Solberg

Utvendige snødekte flater Nei

Utetemperatur 7 °C

Rapportdato 13.04.2025 14:12

Eiendomsopplysninger

Type objekt Andelsleilighet

Gate/vei adresse Ordfører Karlsens vei 9 F

Postnummer/sted 1715 YVEN

Kommune 3105 - Sarpsborg

Gnr./Bnr.: 2082/7

Andelsnr. 22

Borettslag / Sameie YVENTUNET 2 BORETTSLAG

Tomt Eiet tomt: 11542 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Andelsleilighet 2021

Byggemåte

Andelsleilighet tilhørende Yventunet 2 Borettslag beliggende på Yven, Sarpsborg kommune. Felles eiet tomt opparbeidet med blandt annet
asfalterte adkomstveier, gruslagte internveier, gressområder med sittegrupper og lekeapparater samt diverse beplantning.

8-mannsbolig over 2 etasjer. Gulv mot grunn av betong. Bærende konstruksjoner samt etasjeskillere vurdert til å være av trekonstruksjoner. Fasader
utført i liggende trekledning samt fasadeplater. Takkonstruksjon utført i tilnærmet flatt tak. Leiligheten har slett entrédør med glassfelt. Vinduer samt
balkongdør med karmer av tre og tre-lags glass fra byggeår utvendig kledd med beslag. Vannrør av typen rør-i-rør. Avløpsrør av plast.
Varmtvannsbereder på 187 liter fra byggeår plassert på bad. Leiligheten er oppvarmet via elektriske panelovner samt elektrisk gulvvarme på bad.
Leiligheten har balansert ventilasjon.

Leilighet beliggende i byggets 2.etasje. Adkomst via trapp til felles takoverbygd svalgang. Leiligheten har direkte adkomst fra svalgangen.

Leiligheten består av entré, stue/kjøkken, to soverom, bad og innvendig bod.

Utgang fra stue til sydvest-vendt balkong.

Leiligheten disponerer i tillegg en biloppstillingsplass med el-bil lader i felles carport merket "5", med tilhørende bod.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

76 % 0 %4 % 20 %

TG 1 i orden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nødvendig TGIU Ikke undersøkt

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom Sanitærutstyr / innredning 8

Overflater gulv 8
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Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt
til grunn for arealmålinger og arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere
boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører
denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller
altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen
veranda eller altan mv. 

Måleverdige arealer

Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger
i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen.
Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de ikke oppfyller disse vilkårene og
uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshøyde

Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke
er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshøyde (ALH).

Primærrom (P-rom) og Sekundærrom (S-rom)

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er primær- og sekundærrom (P-rom og S-rom) beskrevet i eget
oppsett. Definisjonen av P-rom og S-rom er videreført fra Takstbransjens retningslinjer ved arealmålinger – 2014. Det er bruken av
rommene på befaringstidspunktet som avgjør om rommene defineres som P-rom eller S-rom.

Fysisk oppmåling og kontrollmåling

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert på byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt oppmerksom på at kontrollmåling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan utføres av
personer som innehar spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen
av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige
vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men
likevel være måleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer.
Vurderingene av arealene er basert på observasjoner gjort på befaringstidspunktet.
Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de
siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle
og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger

I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever
at den bygningssakkyndige fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte,
beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil
hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser, plattinger og lignende, klassifiseres som
innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Andelsleilighet
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

2. Etasje 63 63 14

Entré,
stue/kjøkken, to
soverom, bad,
innvendig bod

Balkong

Carport 5 5

Bod i carport

SUM 63 5 68 14

Total bruksareal: 68 m²

Balkongen er oppmålt til 14 m² (TBA).

Boden ved carport er oppmålt til 5 m² (BRA-e).

Leiligheten inneholder 59 m² P-ROM og 4 m² S-ROM (BRA-i). S-rom består av innvendig bod med tilstøtende innervegger.

Kommentar til areal
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Rapport

Våtrom

Baderom fra byggeår. Flislagt gulv med gulvvarme og flislagte vegger. Nedsenket himlingsflate utført i glatt malt flate med downlights. Vegghengt
servantinnredning med skuffer, heldekkende servant og ett-greps armatur. Speil på vegg med lys samt stikkontakt på vegg. Dusjhjørne med
glassdører og to-greps armatur samt regnfalldusj. Vegghengt toalett med innebygd sisterne. Opplegg for vaskemaskin. Vannrør av typen rør-i-rør.
Avløpsrør av plast. Fordelerskap for rør-i-rør system med hovedstoppekran plassert i vegg mot kjøkken. Varmtvannsbereder på 187 liter fra byggeår.
Avtrekksventil i himling tilkoblet ventilasjonsanlegg.

Overflater himling - Overflater vegger - Fallforhold (gulv) - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. - Vannrør - Avløpsrør
(ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor dusjsonen kan nå det
- Ventilasjon - Innfelte/gjennomgående installasjoner - Fukt i tilliggende konstruksjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Det er foretatt hulltaking og utført fuktmåling med egnet instrument (Protimeter MMS),
i tilstøtende rom til våtsone. Det ble ikke registrert forhøyede verdier eller andre avvik.
Målingene viser følgende: RH 28,8 %, temperatur 22,7 grader C og duggpunkt 3,7
grader C. Målingen gir kun et øyeblikksbilde av forholdene og kan endre seg med
årstider, fukt- og temperaturforhold.

Fallforhold (gulv) Nivåforskjell fra døråpning på topp overflate gulv og til hovedsluk er på tilfeldig sted
målt til ca. 30 mm. Dette er vurdert til å være tilfredsstillende mht lekkasjesikkerhet.

TG 2 Sanitærutstyr / innredning Drenering fra innebygget sisterne er ikke registrert. Eventuell fukt i konstruksjonen vil
derfor kunne medføre skader over tid før det oppdages.

Overflater gulv Det registreres bomlyd (tegn til hulrom) under enkelte gulvfliser i området ved toalett.
Eksakt årsak er ikke kjent. Forholdet indikerer manglende vedheft mellom flis og
underlag. Fliser med bom kan løsne og være svekket mot ytre påvirkninger. Jevnlig
ettersyn anbefales slik at tiltak kan iverksettes ved behov.

Kjøkken

Kjøkken med åpen løsning mot stue. Kjøkkeninnredning fra byggeår med profilerte fronter. Laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum av rustfritt
stål og ett-greps armatur. Brystningsplate samt malte flater mellom benkeplate og overskap. Belysning under overskap samt stikkontakter på vegg.
Integrert komfyr og mikrobølgeovn i høyskap. Nedfelt platetopp med komfyrvakt. Ventilator i overskap med kullfilter tilkoblet ventilasjonsanlegg.
Integrert kjøleskap med frysedel. Integrert oppvaskmaskin. Vannrør av typen rør-i-rør. Automatisk lekkasjestopper etablert i underskap.

Vannrør - Avløpsrør - Ventilasjon og avtrekk - Innredning

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Øvrige rom

Gulvflater belagt med laminat. Vegg- og himlingsflater utført i glatte malte flater med downlights i stue og entré. Hvite profilerte innerdører med
dempelister. Innerdør med glass mellom entré og stue. Garderobeskap på soverom.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Innerdører - Ventilasjon - Innfelte/gjennomgående installasjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Side 8/1415069687, Ordfører Karlsens vei 9 F, 1715 YVENEIENDOM |



Loft - uinnredet / råloft

TGIU Helhetsvurdering Det er ikke adkomst til loftet for inspeksjon. Adkomst bør etableres.

Etasjeskiller - 2. Etasje

Etasjeskille av trekonstruksjoner.
Gulv mot grunn og etasjeskillere måles ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet måles 2 rom i hver etasje (eventuelt
kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Følgende rom er målt: entré og stue/kjøkken.

Skjevhetsmåling

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmåling Det er kun registrert mindre målbare skjevheter.
Største målte avvik er målt i entré. Avviket er målt til 3 mm.
Forøvrig ingen merknader i det andre rommet som er målt.

Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Vannrør av typen rør-i-rør. Avløpsrør av plast. Fordelerskap for rør-i-rør system med hovedstoppekran plassert i vegg på bad. Automatisk
lekkasjestopper etablert i underskap på kjøkken. Varmtvannsbereder på 187 liter fra byggeår plassert på bad. Leiligheten er oppvarmet via elektriske
panelovner samt elektrisk gulvvarme på bad. Leiligheten har balansert ventilasjon. Ventilasjonsaggregat plassert på vegg i innvendig bod.

Hovedstoppekran - Varmtvannsbereder (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom) - Ventilasjon

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Ventilasjon Etter selgers opplysninger har det vært byttet filter på anlegget 1-2 ganger årlig.

TGIU Stakeluke Avløpsrørene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer plassert i innvendig bod. Leiligheten har skjult elektrisk anlegg.

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon.
På generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person.

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: Nei.
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei.
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei.

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Byggeår.
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem år: Nei.
Forekommer det at sikringer løses ut: Nei.
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei.
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja.
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Nei.
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ja.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Forenklet vurdering av det
elektriske anlegget

Det er fremlagt samsvarserklæring som tilsynelatende omfatter hele det elektriske
anlegget.
Det er gjennomført en forenklet vurdering av det elektriske anlegget, uten at det er
registrert åpenbare avvik.

Dører og vinduer

Leiligheten har slett entrédør med glassfelt. Vinduer samt balkongdør med karmer av tre og tre-lags glass fra byggeår utvendig kledd med beslag.

Vinduer - Dører

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Yttertak

Yttertak av saltakskonstruksjon.
Utvendig belagt med takstein.
Renner og nedløp i metall.

Inspeksjonsmulighet - Takvinkel/Takform - Konstruksjon - Beslag, renner, nedløp og snøfangere - Gesimsløsninger

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Inspeksjonsmulighet Vurderingene av yttertaket er gjort fra bakkeplan med den begrensning dette
innebærer.

TGIU Tekking (undertak, lekter og
yttertekking)

Ikke besiktiget.

Takgjennomføringer Ikke besiktiget.

Balkonger, terrasser, veranda etc

Utgang fra stue til sydvest-vendt balkong. Bærende konstruksjoner av trekonstruksjoner. Gulvflater belagt med terrassebord. Rekkverk av
stålkonstruksjoner. Rekkverkshøyden er målt til ca 1,01 meter. Utelys samt stikkontakt på vegg. Balkongen har delvis takoverbygg.

Utkragede eller understøttede konstruksjoner (balkonger, verandaer)

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt på at den
bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller
funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersøkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold: Nei.
Har boligen godkjent slukkeutstyr: Ja.
Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon: Ja.
Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei.
Oppfyller boligen krav til rømningsveier: Ja.

Branntekniske vurderinger

Takhøyder er målt på tilfeldige steder i boligen.
Takhøyder er målt til ca 2,42 meter i alle rom.

Rom for varig opphold
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Kommentar

Sjekkliste dokumentasjon

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Byggetegninger ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Dokumentasjon på arbeider utført de siste fem år Ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

For elektriske anlegg utført etter 1999-01-01:
Erklæring om samsvar for det elektriske anlegget

Det er fremlagt samsvarserklæring for nyanlegg i leiligheten. Det er ikke kjent om det er
gjort endringer på anlegget siden ferdigstillelse.

Dokumentasjon på el-tilsyn Det er ikke kjent om det er utført el-tilsyn på boligen de siste fem år. Forholdet er ikke
videre undersøkt i denne rapporten.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon på drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Ikke relevant.

Egenerklæringsskjema Fremlagt, signert og datert 03.04.2025.
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Viktig om TG 2

TG 2 beskriver også elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant 
annet for å synliggjøre at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre 
boliger) og således derfor har naturlig og påregnelig slitasje. Det vil si at 
gul farge nødvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er 
direkte feil eller har større bygningsskader, men en framskreden 
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke må komme som en overraskelse.  

For å redusere unødvendige konflikter på grunn av urealistiske 
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig å påpeke at ingen 
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utløser at påregnelige 
slitasjer og skader er vanlige og må forventes.
Primærkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive 
undertak (under yttertak) og vann- og avløpsrør er skjulte elementer og 
er kanskje ikke skiftet siden byggeår. Av den grunn vil disse kunne få en 
TG 2 (gul farge) for å gi beskjed til kjøpere om å være oppmerksomme 
på at selv om husets synlige overflater fremstår uten svekkelser, har 
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og påregnelige 
vedlikeholdstiltak og kostnader må det alltid tas høyde for når 
bygningselementer når en viss alder. 

Når en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det være 
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre årgang og 
utbedringsbehov er påregnelig og normalt.

Eksempler

En tilårskommen membran vil ofte få TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for når en eventuell lekkasje
vil oppstå er ikke mulig å bestemme. Lekkasje kan være nært
forestående eller først skje mange år frem i tid. Når anbefalt brukstid
etter beste skjønn er vurdert oppnådd, har restlevetiden dermed større
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 år, men den kan også vare i 30
- 40 år. Når antatt anbefalt brukstid er oppnådd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt å være forberedt på en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis nøyaktig tid for når levetiden utløper.

TG 2 kan også bety en feil eller skade!

I tillegg til å beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 også når det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er nødvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan være høyst forskjellige, fra å holde noe
under oppsikt til å utføre nødvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har også den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel på et hus som oppdages har ‘noe råteskader’ vil få TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
nødvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget særs omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner
Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig å ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid
Anbefalt brukstid er et svært viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avløpsrør lekker som følge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nådd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig å
skifte ut rørene før de begynner å lekke. Når antatt anbefalt brukstid
estimeres være oppnådd, bør en være forberedt på kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. I slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Særlig fuktutsatt konstruksjon
Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er høy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Denne rapporten benyttes som grunnlag for å tegne
boligselgerforsikring hos Anticimex forsikring NUF. Rapporten er
således å betrakte som en underwriter-rapport
(risikovurderingsrapport) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler på hva rapporten ikke vurderer
Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse på de ulike fagområdene. Årsak til
ulike skadesymptomer og skader kan være svært komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder også
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges når stige på forhånd er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige på egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig å bruke. I andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkenivå og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler på hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:
Eventuelle tilhørende bruksrettigheter på annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, støy, vibrasjoner, lydforhold, radonmålinger, inneklima,
miljø, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersøkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svømmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av årsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om rom i boligen som brukes til varig opphold er godkjent for
dette (dersom nødvendig dokumentasjon ikke er framlagt av eier).
Funksjonstesting og kontroll av hvitevarer, ventilasjonsanlegg,
varmepumper, elektriske anlegg (omfatter likevel en overordnet
vurdering) og lignende tekniske installasjoner er ikke foretatt. Dette
gjelder også f.eks. piper (noen kontrollpunkter foretas likevel herunder
f.eks. avstand til brennbare materialer) og ildsteder.

Rapporten må ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på
stikkprøveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og
skjevheter på gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjønn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre årsaker er for krevende å oppdage på
denne rapportens undersøkelsesnivå, kan derfor likevel kunne
forekomme.

Side 13/1415069687, Ordfører Karlsens vei 9 F, 1715 YVENEIENDOM |



Kommentar - [Sluk bad] Beskrivelse - [Sikringsskap ]

Beskrivelse - [Kursfortegnelse ]

15069687, Ordfører Karlsens vei 9 F, 1715 YVENEIENDOM | Side 14/14



Nabolagsprofil
Ordfører Karlsens vei 9F - Nabolaget Hannestad - vurdert av 60 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Haraholveien 5 3 min
Linje 4, 137 0.2 km

Lekevollkrysset/Inspiria 7 min
Totalt 21 ulike linjer 3.8 km

Sarpsborg bussterminal 8 min
Totalt 28 ulike linjer 4 km

Sarpsborg stasjon 10 min
Linje RE20 5.1 km

Lisleby fergeleie 14 min
Linje 804 8.9 km

Skoler

Hannestad barneskole (1-7 kl.) 9 min
296 elever, 22 klasser 0.7 km

Tindlund barneskole (1-7 kl.) 16 min
363 elever, 20 klasser 1.4 km

Alvimhaugen barneskole (1-7 kl.) 6 min
142 elever, 8 klasser 2.8 km

Tindlund ungdomsskole (8-10 kl.) 16 min
343 elever, 30 klasser 1.4 km

Seiersborg videregående skole 6 min
52 elever 3.9 km

St. Olav videregående skole 8 min
860 elever, 42 klasser 3.9 km

Ladepunkt for el-bil

AMFI Borg 16 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 86/100

Naboskapet
Godt vennskap 72/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Hannestad 1 440 619

Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55 660

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Hannestad barnehage (0-5 år) 7 min
105 barn 0.6 km

Tuneskipet barnehage (0-5 år) 13 min
54 barn 1 km

Tindlund barnehage (0-5 år) 5 min
90 barn 2.1 km

Dagligvare

Rema 1000 Borg 15 min

Kiwi Borg 20 min
PostNord 1.8 km

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



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 90/100

Støynivået
Lite støynivå 86/100

Trafikk
Lite trafikk 83/100

Sport

Yven idrettsplass 7 min
Ballspill, fotball 0.6 km

Hannestad skole 9 min
Aktivitetshall, ballspill 0.7 km

InterPadel Sarpsborg 5 min

EVO Greåker 5 min

Boligmasse

59% enebolig
18% rekkehus
11% blokk
11% annet

«Her jeg er oppvokst og føler at stedet
passer for alle»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

AMFI Borg 17 min

Vitusapotek Borg 15 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
34% 6-12 år
17% 13-15 år
18% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Hannestad
Fredrikstad/Sarpsborg
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 52% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Adresse Ordfører Karlsens vei 9 F

Postnr 1715

Sted Yven

Andels- 
/leilighetsnr. 22 / 

Gnr. 2082

Bnr. 7

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2023-1484779

Dato 18.04.2023

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

Målt energibruk

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

Innmeldt av Pål-Henning Degnes

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

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

http://www.energimerking.no/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt • færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

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

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Utføre service på ventilasjonsanlegg

- Installere luft/luft-varmepumpe
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Annet småhus
Byggeår: 2021
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 62
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisitet

Ventilasjon: Balansert

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler

http://www.energimerking.no/beregninger


For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i
(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

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

http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/


Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Ordfører Karlsens vei 9 F Gnr: 2082
Postnr/Sted: 1715 Yven Bnr: 7
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 
Bolignr: Festenr: 
Dato: 18.04.2023 10:46:31 Bygnnr: 
Energimerkenummer: A2023-1484779
Ansvarlig for energiattesten: 
Energimerking er utført av: Pål-Henning Degnes

Tiltak på luftbehandlingsanlegg
Tiltak 1: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Tiltak på elektriske anlegg
Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres 
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og 
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på varmeanlegg
Tiltak 3: Installere luft/luft-varmepumpe
Det kan vurderes å installere en luft/luft-varmepumpe (også kalt komfortvarmepumpe). Den henter "gratis" varme fra uteluften som 
tilføres inneluften, og reduserer dermed energiutgiftene til oppvarming i boligen. Best utnyttelse fås ved en åpen romløsning. For hver 
kilowattime varmepumpen bruker i strøm, gir den gjennomsnittlig over fyringssesongen 2 - 3 kilowattimer i varmeutbytte. 

Brukertiltak
Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av 
boligens energibruk går til oppvarming. 

Tips 2: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av 
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også 
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av 
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler 
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom 
vinduene. 

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten



Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei 
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning på dryppende kraner. 
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tips 8: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann 
enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av 
microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet. Kjøl- og frys skal 
avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet/boksen (nye kjølekap har ofte automatisk 
avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. 
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker 
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det 
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er 
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene. 



Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Yventunet 2 Borettslag mandag 24.03.2025 kl. 19:00 -
Yvenhytta.

Konstituering1.

Godkjenning av innkalling, saksliste, og antall stemmeberettigede1.1

Vedtak:

Innkalling sendt ut: uke 11

Antall fremmøtte: 28 Antall stemmeberettigede: 23

Antall fullmakter: 6

Totale antall stemmer: 29

Fra Halden boligbyggelag møtte: Sindre Vevelstad

Enstemmig vedtatt.

Valg av møteleder1.2

Vedtak:

Valg av møteleder:

Valgt ble: Sindre Vevelstad

Valg av referent1.3

Vedtak:

Valg av referent:

Valgt ble: Sindre Vevelstad

Valg av undertegner1.4

Vedtak:

Valg av undertegner:

Valgt ble: Roy Ranheim

Styrets årsmelding for 20242.

Vedtak:

Gjennomgang av styrets Årsmelding  

Årsmeldingen ble referert og enstemmig godkjent

Regnskap og revisors beretning for 20243.
Gjennomgang av Resultatregnskap, balanse, oversikt over disponible midler, samt noter for
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Vedtak:

regnskapsåret og revisors beretning.

Regnskap med disponering av årets resultat for 2024 ble enstemmig godkjent.
Revisjonsberetningen tas til etterretning.

Godtgjøring til styret.4.

Vedtak:

Honorar til styrets medlemmer.

Honorar til styreleder: kr. 80.000 ,-

Honorar til styremedlemmer: 15.000, -

Honorar til varamedlem: 2.500, -

Forfallende arbeid: kr. 7.500, -

Totalt honorar kr. 120.000, -

Enstemmig vedtatt

Generalforsamling 5.

Vedtak:

Det bør velges inn 2 yngre og 2 eldre i styret for å ivareta di eldre som bor her. Så foreslår
jeg at et styremedlem kan gjøre noe forefallende arbeid. Og får noe bedre betalt. Jeg foreslår
Knut til dette. Man ser hvor farlig det er å gå med søppel så kan vi ikke ha det. Så må
parkering også se på. Så foreslår jeg at det bør være et medlemsmøte i halvåret.

Styreleder orienterer om saken under møte.

Valg av styrets medlemmer6.

Valg av styreleder6.1

Vedtak:

Valgkomiteens innstilling: Thobias Hjorth (gjenvalg) for 2 år.

Styreleder valgt for 2 år: Thobias Hjorth (gjenvalg)

Enstemmig vedtatt.

Valg av styremedlemmer6.2

Vedtak:

Valgkomiteens innstilling: Knud Einar Østbye for 2 år.

Rita Goviann Jakobsen stiller også til gjenvalg.

Styremedlem Jørn Thomas Hansen ikke på valg, valgt for 2 år i 2024.

Styremedlem valgt for 2 år: Knud Einar Østbye

Enstemmig vedtatt.
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Valg av varamedlemmer6.3

Vedtak:

Valgkomiteens innstilling: Eva Kristiansen for 1 år.

Rita Goviann Jakobsen stiller til valg som vara om ikke valgt som styremedlem.

Varamedlem valgt for 1 år: Eva Kristiansen  

Enstemmig vedtatt.

Valg av valgkomite6.4

Vedtak:

Valg av valgkomite:

Valg av valgkomite: Eva Kristiansen og Odd Willi Hansen

Enstemmig vedtatt.

Valg av delegat til HABO sin generalforsamling6.5

Vedtak:

Valg av delegat til Habo sin generalforsamling:

Vara velges av øvrige styre.

Styrets leder,

Enstemmig vedtatt

Innkomne forslag.7.

Glass på siden av svalganger7.1

Vedtak:

Det er ønsket glass på siden av svalganger i borettslaget for skjerming av vind.

Saken er til avstemming på generalforsamling, vedtas ved 2/3 flertall da dette vil regnes
som fasadeendring.

Andelseiere ser på pris og mulighet for montering av glass på siden av svalganger etter
generalforsamlingens utfall. Andelseier som monterer/setter opp glass ved svalganger er
selv ansvarlig for kostnad tilknyttet jobben. Alt skal søkes styret før igangsetting.

Saken ble enstemmig vedtatt av generalforsamlingen, og tillater montering/oppsetting av
glass på siden av svalganger ved godkjenning fra styret.

Parkeringsplasser7.2

Vedtak:

Det er ønskelig at saken om antall parkeringsplasser per boenhet tas opp på nytt.

Foreslår at dersom man har én bil i enheten og har carport ikke kan leie parkeringsplass
på gårdsplassen. Det samme hvis man har én bil bare kan leie én parkeringsplass på
gårdsplassen.

Dette foreslås for å frigjøre parkeringsplasser til gjesteparkeringer.

Alle leiligheter vil ha en reservert p-plass i carport eller utenfor carport.
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Alle leiligheter som ikke har carport vil få tildelt en plass som er reservert dem, utenfor
carporter. Det vil ikke være mulig å leie/reservere mer enn 1 plass per andel.  

Resterende parkeringer vil stå som åpne parkeringer for beboere og besøkende.  

Gjesteparkering7.3

Vedtak:

Ønsker at vi tar opp organiseringen rundt parkeringsplassene, med at alle plassene er
reservert - som fører til at gjester ikke har noen plass å stå.

Skal ikke være nødvendig for oss som bor alene å måtte leie en parkeringsplass for å
kunne få besøk en gang i ny og ne.

Saken ble diskutert under punkt 7.2. Se vedtak punkt 7.2

Handicapplasser7.4

Vedtak:

Parkering skal skje primært ut mot veien, de 4 handicap plassene gjøres om til vanlig
plasser. Det vil da kun bli tillatt i stanse foran boliger for av- og påstigning.

De som har ett handicap og har et skriv fra kommunen, legger det synlig i bilen, og da
naturligvis parkere der det vil være hensiktsmessig.

Handicapplasser reduseres ned til det som er pålagt for borettslaget.  

Enstemmig vedtatt.

Parkering foran nr. 5 og 97.5

Vedtak:

Da det ikke finnes gjesteparkering i borettslaget må det være mulig for de som bor i nr. 5
og 9 å ha gjesteparkering foran husene. Dette kan eventuelt reguleres med tidsrom og
klokkeslett.

Saken er til avstemming på generalforsamlingen. Vedtas ved 2/3 flertall.

Sak vedtatt under 7.1. Se vedtak om åpne p-plasser sak 7.1

Det vil ikke opparbeidet p-plasser foran nr. 5 og 9.  

Enstemmig vedtatt.

Endring av lekeplass - fjerne sandkassa og bygge noe annat 
mellom hus 11-15

7.6

Vedtak:

Hadde vært fint om man kunne gjøre lekeplassen mer attraktiv for barna. Får man fjernet
sandkasse og bygd noe annet, forsvinner også problemet med lukt fra avføring av katter
utenfor beboere sine utearealer.

Saken er til avstemming ved generalforsamling. Vedtas ved 2/3 flertall.

Sandkassen på dagens lekeplass fjernes, og styret begynner arbeidet med å se på nye
muligheter for lekeplassen for plasser mellom 11-15 og 3-5.

Enstemmig vedtatt.

Møte avsluttet kl. 20.20.
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Protokoll for Yventunet 2 Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Sindre Olsen Vevelstad (sign.) 24.03.2025
Sekretær Sindre Olsen Vevelstad (sign.) 24.03.2025
Protokollvitne Roy Allan Ranheim (sign.) 25.03.2025



 

VEDTEKTER 
 

 

for Yventunet ll borettslag org. nr. 925 671 010 

 

tilknyttet Halden Boligbyggelag 

 

sist endret på ordinær generalforsamling 11.03.24 
 
 

1. Innledende bestemmelser 
 

1-1 Formål 

Yventunet l borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 

bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 

sammenheng med denne.  
 

1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
 

(1) Borettslaget ligger i Sarpsborg kommune og har forretningskontor i Halden  

kommune.  

 

(2) Borettslaget er tilknyttet Halden boligbyggelag som er forretningsfører.  
 

1-3 Utbyggingsplaner 

Borettslaget planlegges opprettet med 58 antall andeler, og bygget i 3 

byggetrinn. For eventuell utbygging av areal i nord, i dag gnr. 2082 bnr.301, 

legges det til rette for at dette arealet og utbyggingen der kan slås sammen med 

Yventunet II brl. 

 
 

2. Andeler og andelseiere 
 

2-1 Andeler og andelseiere  

(1) Andelene skal være på kroner 10 000,- 

  

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) 

kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en 

andel.  

 

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie 

inntil ti prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 

(1). Det samme gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir 

ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til 

formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller 

kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med 

stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.  

 

(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 

2-2 Sameie i andel  

(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  

 

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis 

en eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2.  
 

2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
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(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes 

av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  

 

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal 

nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 

 

(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om 

dette komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om 

godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som 

gitt.  

 

(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 

rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   

 

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye 

erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er 

rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
 

3. Forkjøpsrett  
 

3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 

andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett.  

 

(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 

andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 

fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen 

annen som i de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere 

eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på 

skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar 

andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 

 

(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får 

anledning til å gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten 

gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf. borettslagslovens § 4-

15 første ledd. 
 

3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 

Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 

melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. 

Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel 

om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten 

dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet 

eier.  
 

3-3 Nærmere om forkjøpsretten 

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står 

flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst 

ansiennitet i boligbyggelaget foran.  

 

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget 

hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 

 

(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny 

andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhører flere.  
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(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 

boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet måte.  
 
 

4. Borett og bruksoverlating  
 

4-1 Boretten  

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte 

fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i 

samsvar med tiden og forholdene.   

 

(2) Andelene i hht vedlagte liste gir i tillegg til enerett til bolig, enerett til 

parkering i carport, slik disse er fordelt i henhold til vedlagte liste. Retten til 

parkering i carport kan bare overdras sammen med boretten. 

 

(3) Andelene i i hht vedlagt liste gir i tillegg til enerett til bolig, enerett til 

parkering på biloppstillingsplass, slik disse er fordelt i henhold til vedlagte liste. 

Retten til parkering kan bare overdras sammen med boretten. 

 

(4) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 

samtykke.  

 

(5) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 

aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 

unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.  

 

(6) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på 

eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker 

av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 

 

(7) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Dyrehold i 

borettslaget er søknadspliktig og skal godkjennes av styret før anskaffelse. 

Dyreholdet skal ikke være til ulempe for andre brukerne av eiendommen.   
 

4-2 Bruksoverlating  

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til 

andre. 

 

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen 

dersom:  

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- 

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har 

bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike 

tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år 

- andelseieren er en juridisk person 

- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i 

rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller 

ektefellen 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 

68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til 

det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  

Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen 

en måned etter at søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes 

som godkjent.  
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(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til 

andre uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele 

boligen til andre i opptil 30 døgn i løpet av året. 

 

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 

borettslaget. 

 

(5) Med styrets samtykke kan andelseier leie ut sin parkeringsplass. Godkjenning 

kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 

 

4-3 regler om lading av elektrisk/hybrid kjøretøy 

- Det forventes snarlig nye regler etter samme format som eksisterende regler i 

esl § 25 – Vedtektene vil bli endret i tråd med nytt lovforslag. 

 

4-4 Regler om parkering for forflytningshemmede 

Det forventes snarlig nye regler etter samme format som eksisterende regler i esl 

§ 26 – Vedtektene vil bli endret i tråd med nytt lovforslag. 
 
 

5. Vedlikehold  
 

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som 

hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, 

sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 

tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder 

og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik 

at lekkasjer unngås.  

 

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt 

som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger 

med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, 

varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og 

himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med 

karmer.  

 

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 

avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-

/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, 

balkonger o.l.  

 

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  

 

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 

skade påført ved innbrudd og uvær.  

 

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 

utbedre, plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget.  

 

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av 

at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
 
 

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand 

så langt plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som 
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tilhører laget, skal laget utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen 

andelseier.  

 

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 

boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 

installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 

andelseieren. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold 

av vinduer. 

 

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 

nødvendig utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller 

utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller 

ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  

 

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 

vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 

utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 

andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke 

oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18.  
 
 

6. Pålegg om salg og fravikelse 
 

6-1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 

mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 

vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 

husordensregler.  
 

6-2 Pålegg om salg 

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 

borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 

første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir 

laget rett til å kreve andelen solgt.  
 

6-3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 

vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens 

oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere 

eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 

tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  

 

 

7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 

7-1 Felleskostnader  

(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre 

felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel. Som skriftlig regnes også elektronisk 

kommunikasjon, som for eksempel e-post eller via Min Side. 

 

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til 

en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.  
 

(3) Utbygger eier andelene i byggetrinn 2 og 3 under utbygging, og frem til disse 

overdras til nye eiere. Inntil byggetrinn 3 er ferdigstilt betaler ikke de uferdige 
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andelene felleskostnader til borettslaget, med unntak av kostnader som direkte 

kan henføres til byggearbeidene eller annen bruk av borettslagets tjenester.  

 

7-2 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget 

panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum 

som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp. Grunnbeløpet som gjelder på 

tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført skal legges til grunn for 

beregningen. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at 

det har innkommet en begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning. 
 
 

8. Styret og dets vedtak 
 

8-1 Styret  

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 andre 

medlemmer med 0-3 varamedlemmer.  

 

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  

 

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 

styreleder ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 

8-2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 

generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 

vedtektene er lagt til andre organer.  

 

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 

styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  

 

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av 

de frammøtte styremedlemmene.  
 

8-3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 

stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 

stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et 

vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 

styremedlemmene.  

 

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 

tredjedels flertall, fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller 

tomten som etter forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og 

vedlikehold,  

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har 

vært benyttet eller tenkt benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 

andre ledd,  

3. salg eller kjøp av fast eiendom,  

4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 

forvaltning,  

6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med 

seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de 

årlige felleskostnadene. 
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8-4 Representasjon og fullmakt  

To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.  
  
 

9. Generalforsamlingen 
 

9-1 Myndighet 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  
 

9-2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller 

når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av 

stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato 

for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  

 

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal 

være på minst åtte og høyst tjue dager. Som skriftlig regnes også elektronisk 

kommunikasjon, som for eksempel e-post eller via Min Side. Ekstraordinær 

generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel 

skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til 

boligbyggelaget.  

  

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal 

et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to 

tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal 

nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 

9-3 (1).  
 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  

- Godkjenning av eventuell årsberetning fra styret  

- Godkjenning av årsregnskap  

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 

- Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling 

- Eventuelt valg av revisor 

- Fastsetting av godtgjørelse til styret  

- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
  

9-5 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 

velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 

generalforsamlingen.  
 

9-6 Stemmerett og fullmakt 

Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan 

møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for 

mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en 

stemme.  
 

9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
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(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke 

generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i 

innkallingen. 

 

(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 

beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte 

stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får 

flest stemmer skal regnes som valgt.  

 

(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 

 

(4) Generalforsamlingen kan ikke fatte vedtak som er til hinder for utbyggingen i 

byggetrinn 2 eller 3 i henhold til rammetillatelse/igangsettingstillatelse. 

Generalforsamlingen kan heller ikke hindre fornuftige endringer i prosjektet. 
 
 

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 

10-1 Inhabilitet  

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 

spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig 

eller økonomisk særinteresse. 

 

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning 

på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar 

for seg selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning 

om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-

23.  
 

10-2 Taushetsplikt  

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare 

taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget 

får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget 

interesse tilsier taushet.  
 

10-3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som 

er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre 

andelseiere eller laget.  
  

 

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 

11-1 Vedtektsendringer 

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 

med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  

 

(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra 

boligbyggelaget, jf. borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 

- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 
 

11-2 Forholdet til borettslovene  

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 

06.06.2003 nr 39. jf. lov om boligbyggelag av samme dato.  
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12 Bygningsmessige og søknadspliktige tiltak 
 
Bygningsmessige tiltak som oppsetting av tilbygg eller andre eksteriørmessige 

endinger av boligene utover oprinnelig standard, samt oppsetting av gjerder, 

levegger, plattinger, terrasser og overbygg kan ikke gjøres uten at 

generalforsamlingen har gitt samtykke.   

 

Styret er gitt fullmakt til å godkjenne søknader fra andelseiere til følgende tiltak 

som er innenfor regler  i pkt 12-1 vedtatt på generalforsamling. Alle  tiltak som 

godkjennes skal bruke samme materialer og farger som eksisterende bygg.  

 

Andelseier er selv ansvarlig for at tiltak utføres iht lover og forskrifter. Når et 

tiltak krever melding til eller godkjenning av offentlig myndighet skal andelseier 

selv sende melding eller søknad om tiltaket og innhente nødvendige offentlige 

tillatelser. Eventuelle gebyrer betales av andelseier.  

 

Ansvar for fremtidig vedlikehold av tiltakene. Andelseier og framtidige eiere av 

andelen bærer ansvaret for så vel følgeskader som fremtidig vedlikehold, for alle 

bygningsmessige tiltak som innebærer avvik fra opprinnelig standard. Ved salg av 

andelen overføres ansvaret til den nye andelseieren, som skal gjøres 

oppmerksom på forholdet.  

 

 

12-1 Levegg på boliger med endevegg 
 
Der det er nødvendig for å skjerme seg for innsyn tillates levegg på andelene i 

første etasje med endevegg.  Forutsetning for å få lov til å sette opp levegg er at 

det sendes skriftlig søknad til styret. Mål og utforming skal være likt som det som 

allerede er bygd. Styret har skisse på dette.  

 

Alle kostnader i forbindelse med leveggen – herunder forarbeidn, utførelse og 

vedlikehold vil være andelseiers ansvar.  
 

 



 
 
 
 

OPPLYSNINGER TIL MEGLER VEDRØRENDE YVENTUNET II BRL.  
 
Borettslag: Yventunet II brl. 
Organisasjonsnr. 925671010 
Forkjøprett for borettslagets medlemmer: Ja 
Forkjøpsrett for boligbyggelagts medlemmer: Ja 
Medlemskap i boligbyggelaget: Ja - innmeldingsavgift: kr 500,- må være 

betalt til HABOs konto  1503 02 27546 før 
innflytting i borettslaget. 

Antall dager for avklaring av forkjøpsrett: 20 dager 
Forhåndsavklaring: Man sparer 20 dager etter at salget er gjort 

ved å benytte forhåndsavklaring. 
Kreves det godkjenning av ny andelseier:  Ja, styret i borettslaget med skriftlig søknad 
Gebyrer til boligbyggelaget i forbindelse 
med eierskifte: 

Eierskiftegebyr kr 6 570- ink. mva,- 
eventuelt forhåndsavklaring kr 8 212,- ink 
.mva.Gebyr for å ha benyttet forkjøpsrett kr 
 8 212,- ink. mva. overføres til 
boligbyggelagets konto: 1503 02 27546. 

 
 
Opplysningene om borettslaget er gjort ut i fra de opplysningene vi som foretningsfører har 
om borettslaget og hva vi har notert i våre register om borettslaget og andelen.  
 
Skulle det være ytterligere opplysninger De som megler ønsker, er styreleder og eventuelt 
selger av leiligheten rette vedkommende å kontakte. 
 
 
 
Med vennlig hilsen 
Halden Boligbyggelag  
 
 



1. Formål og omfang
Ordensreglene er til for å holde ro og orden i borettslaget, og for å sikre et godt bomiljø ved at alle tar hensyn til
hverandre.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Andelseierne er ansvarlig for å etterleve reglene, og
for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besøkende og leietakere gjøres kjent med og overholder dem. 

2. Aktiviteter og støynivå
Beboerne i borettslaget oppfordres til å begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende på naboene. Det må vises
særlig hensynsfullhet slik at andre beboeres nattesøvn ikke forstyrres.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy skal utføres til tider der det er til minst mulig sjenanse for naboene.
På søndager og helligdager bør støyende arbeider unngås.

Ved spesielle anledninger, som medfører ekstra støy, varsles beboerne i tilstøtende boliger i god tid.

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer
Beboerne skal behandle boligen, ytre rom, fellesrom ute og inne, samt eiendommen for øvrig med aktsomhet.

Andelseieren skal søke styret om adgang til å gjøre inngrep i yttervegger/utearealer, samt ved installasjoner av utstyr
som varmepumper o.lign.

4. Fellesarealer
Beboerne oppfordres til å holde det rent og ryddig på borettslagets eiendom, inklusive fellesarealene. 

Avfall skal behandles i henhold til Sarpsborgs kommunes enhver tid gjeldene bestemmelse. Dette er noe
den enkelte beboer må sette seg inn i og følge. 

5. Biler i fellesmiljø
Vis hensyn. Bilen parkeres på anvist plass. De samme reglene gjelder for besøkende.

6. Dyrehold
Det er forbudt å holde dyr i borettslaget. Selv om det er et forbud mot dyrehold, kan brukeren av boligen søke styrets
godkjennelse til det. Dersom gode grunner taler for dyreholdet, og det ikke er til ulempe for de andre brukerne av
eiendommen, vil søknaden bli innvilget.
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Terrassemarkiser fra Markisemannen, fargekode duk 5400/97 (gråbrun) og 407/151 (varmgrå), stativ i sort.
Screen fra Markisemannen, fargekode duk 118 118 (koksgrå), lystetthet i flere alternativer), skinner og square-
kassett i ru sort lakk.

7.  Utvendig Solskjerming; screens og markiser

Eller samme farge fra et annet fabrikat/leverandør.
 
Husk godkjenning av styret før montering.

8.Grilling på balkongen
Det er lov å grille på balkongen med elektrisk grill eller gassgrill. Det er ikke lov med kullgrill. Det er viktig at hver
enkelt ivaretar brannsikkerheten og begrenser ulempene grilling i verste fall kan medføre. Vi ønsker alle en fin
grillsesong. 
      

9.Montering av varmepumper
Borettslaget ved styret vil vurdere å godkjenne montering av Varmepumpe dersom kravene til kvalitet, leverandør ( F-
gass sertifisering ), plassering, montering, lydnivå (35 decibel i.h.t. standarden NS 8175 ) nattestid, vedlikeholdsavtale
samt andre spesifikasjoner oppfylles.

Retningslinjer, søknads- og avtale-skjema fås ved henvendelse til styret.

10.Tørking/lufting av tøy, matter med mer
Tørking/lufting av tøy, matter med mer skal ikke foregå over balkongers rekkverk eller være til sjenanse for naboer.
Dersom man skal riste matter, skal dette gjøres ute på gårdsplassen og ikke over rekkverket.

11. Brudd på ordensreglene
Brudd på ordensreglene er å anse som mislighold, og kan føre til sanksjoner.
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	Baderom fra byggeår. Flislagt gulv med gulvvarme og flislagte vegger. Nedsenket himlingsflate utført i glatt malt flate med downlights. Vegghengt servantinnredning med skuffer, heldekkende servant og ett-greps armatur. Speil på vegg med lys samt stikkontakt på vegg. Dusjhjørne med glassdører og to-greps armatur samt regnfalldusj. Vegghengt toalett med innebygd sisterne. Opplegg for vaskemaskin. Vannrør av typen rør-i-rør. Avløpsrør av plast. Fordelerskap for rør-i-rør system med hovedstoppekran plassert i vegg mot kjøkken. Varmtvannsbereder på 187 liter fra byggeår. Avtrekksventil i himling tilkoblet ventilasjonsanlegg. 
	Kjøkken med åpen løsning mot stue. Kjøkkeninnredning fra byggeår med profilerte fronter. Laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum av rustfritt stål og ett-greps armatur. Brystningsplate samt malte flater mellom benkeplate og overskap. Belysning under overskap samt stikkontakter på vegg. Integrert komfyr og mikrobølgeovn i høyskap. Nedfelt platetopp med komfyrvakt. Ventilator i overskap med kullfilter tilkoblet ventilasjonsanlegg. Integrert kjøleskap med frysedel. Integrert oppvaskmaskin. Vannrør av typen rør-i-rør. Automatisk lekkasjestopper etablert i underskap. 
	Gulvflater belagt med laminat. Vegg- og himlingsflater utført i glatte malte flater med downlights i stue og entré. Hvite profilerte innerdører med dempelister. Innerdør med glass mellom entré og stue. Garderobeskap på soverom. 
	Etasjeskille av trekonstruksjoner. 
Gulv mot grunn og etasjeskillere måles ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet måles 2 rom i hver etasje (eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Følgende rom er målt: entré og stue/kjøkken. 
	Vannrør av typen rør-i-rør. Avløpsrør av plast. Fordelerskap for rør-i-rør system med hovedstoppekran plassert i vegg på bad. Automatisk lekkasjestopper etablert i underskap på kjøkken. Varmtvannsbereder på 187 liter fra byggeår plassert på bad. Leiligheten er oppvarmet via elektriske panelovner samt elektrisk gulvvarme på bad. Leiligheten har balansert ventilasjon. Ventilasjonsaggregat plassert på vegg i innvendig bod. 
	Sikringsskap med automatsikringer plassert i innvendig bod. Leiligheten har skjult elektrisk anlegg. 

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg. Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon. På generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person. 

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: Nei. 
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei. 
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei. 

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Byggeår. 
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem år: Nei. 
Forekommer det at sikringer løses ut: Nei. 
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei. 
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja. 
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Nei. 
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ja. 
	Leiligheten har slett entrédør med glassfelt. Vinduer samt balkongdør med karmer av tre og tre-lags glass fra byggeår utvendig kledd med beslag. 
	
Yttertak av saltakskonstruksjon. 
Utvendig belagt med takstein. 
Renner og nedløp i metall. 
	Utgang fra stue til sydvest-vendt balkong. Bærende konstruksjoner av trekonstruksjoner. Gulvflater belagt med terrassebord. Rekkverk av stålkonstruksjoner. Rekkverkshøyden er målt til ca 1,01 meter. Utelys samt stikkontakt på vegg. Balkongen har delvis takoverbygg. 
	Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt på at den bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersøkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon. 

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold: Nei. 
Har boligen godkjent slukkeutstyr: Ja. 
Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon: Ja. 
Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei. 
Oppfyller boligen krav til rømningsveier: Ja. 
	Takhøyder er målt på tilfeldige steder i boligen. 
Takhøyder er målt til ca 2,42 meter i alle rom. 



