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Tilstandsrapport

@E Boligbygg med flere boenheter

@ Bryggeriveien 30, 1605 FREDRIKSTAD
(I FREDRIKSTAD kommune

# gnr. 208, bnr. 11, snr. 12

Befaringsdato: 28.03.2025 Rapportdato: 16.04.2025

N1

Norsk takst

Markedsverdi
3 500 000

Sum areal alle bygg: BRA: 74 m? BRA-i: 67 m?

Oppdragsnr.: 16649-1668 Referansenummer: TL8448

Autorisert foretak: Takstco AS Sertifisert Takstingenigr: Jonny Eliassen Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet 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 far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Takstco A.S

Rapportansvarlig
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Jonny Eliassen
Uavhengig Takstingenigr
jonny@takstco.no

906 56 342

Norsk takst

Oppdragsnr.:  16649-1668 Befaringsdato: 28.03.2025

Norsk takst

Side: 2 av 22



Gnr 208 - Bnr 11 Bratliveien 12

Bryggeriveien 30, 1605 FREDRIKSTAD Takstco AS ‘ I
3107 FREDRIKSTAD 1605 FREDRIKSTAD &rsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

P )}'//
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
forbedret uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
: gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar 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 medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

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 (TGO) 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 avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Beskrivelse av eiendommen
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Fin leilighet som ligger i en boligblokk rett ved Fredrikstad
sentrum. Bygget er oppfgrt med betong i baerende
konstruksjoner, noe bindingsverk med utvendig liggende
kledning. Valmtak som er tekket med betongstein. Vinduer i tre
med isolerglass. Overbygget veranda mot vest.

Boligen innehar en normal standard.

Oppgraderinger som er utfgrt de siste arene :

- Ny varmepumpe som er montert av AC senteret i 2023.

- Nye laminatgulv i 2021.

- 2 nye vinduer i 2024.

- Utfgrt mindre el-arbeider fra Storm Elektro a.s.

- Ny kjgl og frys i 2024.

- Ny oppvaskmaskin i 2023.

- Oppgradert bad med nye fliser pa vegger og gulv som
egeninnsats i 2022. Ingen dokumentasjon foreligger. Det er brukt
det gamle gulvbelegget som membran, badet er derfor gitt Tg 3
pga gammel membran/tettesjikt i gulvet.

- Tilkobling av vann/avlgp pa bad er utfgrt av Engelsviken Rgr
opplyser eier.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1992

UTVENDIG Ga til side

Malte vinduer i tre med 2 lags glass.

Hvit ytterdgr og terrassedgr i tre. Dgrene ser bra ut visuelt sett og
har normal slitasje.

Overbygget veranda pa ca 9 kvm.

INNVENDIG G4 til side

Gulv er belagt med laminat, vegger er av tapetserte/malte plater.
Malte slette himlinger.

Bygget er oppfgrt med betong i etasjeskillere. Det er registrert
mindre skjevheter i gulv som : gang 10 mm, soverom 8 mm,
soverom 11 mm, stuen 12 mm, kjgkken 8 mm. Ingen tiltak er
ngdvendig.

Det er ingen dokumentasjon pa at det er foretatt radonmalinger.
Malte innvendige dgrer.

VATROM G4 til side

Bad

Badet har flislagt gulv og vegger, innredning med servant, toalett,
dusjkabinett fra + opplegg til vaskemaskin fra 2022. Gulvbelegg og
sluk samt vann og avlgpsrgr er fra byggear, det er lagt nye fliser
oppe pa gammelt gulvbelegg som er brukt som mebran.

Hulltaking er foretatt fra bod mot bad, det ble kontrollert med
fuktmaler og det ble ikke registrert unormal fukt i veggen eller i svill.
Malt fukt var ca 9 % noe som er @ anse som normalt.

KIGKKEN G4 til side

Hvit profilert innredning med laminat benkeplater, oppvaskmaskin,
komfyr, kjgl og frys.
Det er etablert en kjgkkenventilator med avtrekk.

Oppdragsnr.: 16649-1668

Befaringsdato: 28.03.2025

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side

Vannrgr er av kobber fra byggear.

Avlgpsrgr er av pvc.

Boligen har naturlig oppdrifts-ventilasjon med lufte-ventiler i vegger.
Bereder pa ca 120 liter star i kjgkkenbenken.

Det er montert luft til luft varmepumpe.

Boligen har automatsikringer. Takstmann har begrenset erfaring
med el-anlegg og det kan vzere feil og mangler som ikke er
registrert.

Boligen har pulverapparat og rgkvarsler.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Felles tomt i 2 plan. Opparbeidet med gressplen, busker og trzer.
Asfaltert parkering.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 74 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 74 m?

Totalpris 3 500 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3 500 000
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter
¢ Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke forelagt tegninger pa bygget for takstmann.

Side: 5 av 22



Bryggeriveien 30, 1605 FREDRIKSTAD Takstco AS ‘
Gnr 208 - Bnr 11 Bratliveien 12 k I I
3107 FREDRIKSTAD 1605 FREDRIKSTAD Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Det anbefales pa det sterkeste at oppdragsgiver/eier/selger
leser igjennom rapporten for & sjekke om det kan vaere feil eller
10 mangler som ma rettes opp fgr eiendommen legges ut for salg.
Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha
innvirkning pa verdien enn det som er nevnt i dokumentet. Feil
eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold
som kan registreres visuelt, uten inngrep i konstruksjoner

6 bortsett fra hulltaking mot bad og vegger under terreng. Alder
er et symptom pa svikt i seg selv og byggeforskriftene fra den
gang bygget ble oppfgrt. Varme og lydisolering er hovedsakelig
ikke konstatert i konstruksjoner, men antas a veere i henhold til
byggearets byggeforskrifter/lovverk.

2 Markedsverdien som er satt pa eiendommen er pa takserings
dagen og det er tatt hensyn til beliggenhet, alder, standard,
stgrrelse, vedlikehold, utidsmessige avvik, osv. Det meste av
datagrunnlaget fra denne rapporten kommer fra Statens
kartverk, og er gjengitt med tillatelse fra Staten gjennom det
statlige selskapet Norsk Eiendomsinformasjon. Opplysningen
TG2: Avvik som ikke krever tiltak kan vaere ufullstendige, ikke ajour, eller det kan forekomme feil.
TG2: Avvik som kan kreve tiltak

. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

12

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Boligbygg med flere boenheter

Anslag pa utbedringskostnad (Y2F) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© vitrom > 2 Etasje > Bad > Generell Ga til side
0.8
(57D AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0.6
@© utvendig > Vinduer Ga til side
0.4 o
© utvendig > Dgrer Ga til side
0.2 ot o
= 0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
£ balkonger
0 <<
Ingen umiddelbare kostnader 0 Innvendig > Overflater Ga til side
Tiltak under kr 10 000
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 © Innvendig > Radon Ga til side
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 © Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
@  Tiltakover kr 300 000
Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4. © Tekniske installasjoner > Vannledninger 4 til si
©  Tekniske installasjoner > Avigpsrer Ga til side
©  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
@©  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Kjgkken > 2 Etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning
© Kjgkken > 2 Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1992 Iflg kommunens opplysninger.
Anvendelse

Brukes som bolig.

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

U ekl Vinduer

Malte vinduer i tre med 2 lags glass.
Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Noen vinduer er litt trege a apne/lukke.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Forsegling mellom vindusglass vil over tid svekkes med alderen og det
kan da oppsta lekkasje/punktering i forseglingen. Det ble ikke registrert
noen punkterte glass pa befaringsdagen men dette kan vaere noe
usikkert da det noen ganger kan bare vaere synlig under spesielle
lysforhold. Noen vinduer ma justeres.

U WPl Dgrer

Hvit ytterdg@r og terrassedgr i tre. Dgrene ser bra ut visuelt sett og har
normal slitasje.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ytterdgrer ma justeres da de subber litt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ytterdgrer ma justeres slik at de ikke subber, de vil da ogsa tette bedre
mot karm. Normal levetid for ytterdgrer er fra 20-40 ar.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Overbygget veranda pa ca 9 kvm. Terrassemarkise.
Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Rekkverk er for lavt ihht dagens forskrifter. Veranda har normal slitasje.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Oppdragsnr.: 16649-1668

Det er ikke krav om at rekkverkshgyden ma gkes. Normalt vedlikehold er
viktig for a forlenge levetiden pa konstruksjonen.

INNVENDIG

2Pl Overflater

Gulv er belagt med laminat, vegger er av tapetserte/malte plater. Malte
slette himlinger.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert noen skrukker i tapet i hjgrner noen steder. Det er
registrert noe fuktsvelling i noen skjgter i laminatgulv.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Laminatgulv ma vaskes med lite vann for a unnga skader i skjgter. Tg 2 er
satt pga alder/skrukker i tapeter/fuktsvelling i laminat.

Viser skrukker i tapet i stuen.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Bygget er oppfgrt med betong i etasjeskillere. Det er registrert mindre
skjevheter i gulv som : gang 10 mm, soverom 8 mm, soverom 11 mm,
stuen 12 mm, kjgkken 8 mm. Ingen tiltak er ngdvendig.

@ Radon

Det er ingen dokumentasjon pa at det er foretatt radonmalinger.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Det var ikke krav til radonsperre eller lign tiltak pa
oppfgringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr giennomfgres radonmalinger.

Det er ikke krav til radomaling hvis en skal bo i boligen selv. Men det kan
vaere en helsemessig gevinst a kontrollere og a ev utfgre tiltak dersom
det viser seg a vaere over anbefalt niva.

Innvendige dgrer
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Malte innvendige dgrer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er noen fuktmerker/svullet i nedkant av baderomsdgren pga
damp/fukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tg 2 er satt pga alder + damp/fuktskader pa dgr til badet.

VATROM
2 ETASJE > BAD

(' 2D Generell

Badet har flislagt gulv og vegger, innredning med servant, toalett,
dusjkabinett + opplegg til vaskemaskin fra 2022. Gulvbelegg og sluk
samt vann og avlgpsrgr er fra byggear, det er lagt nye fliser oppe pa
gammelt gulvbelegg som er brukt som mebran.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets
tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter
dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med
bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet.

Konsekvens/tiltak

e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

e Andre tiltak:

Vatrommet fungerer til sitt bruk i dag men har risiko for lekkasjer
gjennom gammelt gulvbelegg under fliser. Badet ma brukes med
forsiktighet med dusjing i dusjkabinett og ikke pa vegger/gulv frem til
det blir lagt ny membran. Vatrommet ma oppgraderes innen rimelig tid
da alder pd membran er hgy og har stor risiko for lekkasjer.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Viser bad.

Oppdragsnr.: 16649-1668

Viser bad.

Viser rgrgjennomfgringer

Viser sluk.
2 ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt fra bod mot bad, det ble kontrollert med fuktmaler
og det ble ikke registrert unormal fukt i veggen eller i svill. Malt fukt var
ca 9 % noe som er a anse som normalt.

Arstall: 1992 Kilde: Eier

KIGKKEN
2 ETASIJE > KIBGKKEN

Overflater og innredning

Hvit profilert innredning med laminat benkeplater, oppvaskmaskin,
komfyr, kjgl og frys.
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Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Innredningen er nd 33 ar gammel og har normal slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tg 2 er satt pga alder/slitasje.

Viser kjpkken.

Viser kjgkken.

Viser opplegg i kjskkenbenken.
2 ETASIJE > KIGKKEN

m Avtrekk

Det er etablert en kjpkkenventilator med avtrekk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ventilator er over 30 ar gammel og har slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 16649-1668

Tg 2 er satt pga alder/slitasje.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr er av kobber fra byggear.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Vannrgr av kobber er fra byggear og begynner & bli gamle. Lgse vann og
avlgpsrgr/slanger bak kabinett og mot innredning.

Konsekvens/tiltak

¢ Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa
anlegget.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rgr.

Regropplegget bgr holdes under oppsikt med jevne mellomrom. Det kan
ikke utelukkes at noen av rgrene ma skiftes innen rimelig tid. Tg 2 er satt
pga alder/slitasje. Rgrlegger bgr feste rgrene bedre, ogsa frem til
servant/toalett.

Viser |lgse vann/avlgps slanger/rgr.

Viser Igse vann og avslgpsrgr/slanger.

Befaringsdato: 28.03.2025 Side: 10 av 22
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Viser vann/avlgpsrgr/slanger som ligger rett pa gulvet

@ Avlgpsrgr

Avlgpsrgr er av pvc.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er oppbrukt.
Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak

 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med
utskiftning av regr.

Reropplegget bgr holdes under oppsikt med jevne mellomrom. Ingen
tiltak er ngdvendig nd da rgrene fungerer bra iflg eier. Tg 2 er satt pga
alder/slitasje.

Ventilasjon

Boligen har naturlig oppdrifts-ventilasjon med lufte-ventiler i vegger.

@ Varmtvannstank

Bereder pa ca 120 liter star i kjpkkenbenken.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Basert pa alder sa begynner berederen na & bli gammel og det kan
naerme seg utskiftning.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men
ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

Bereder er gammel og det ma paregnes a skifte den ut innen rimelig tid.
Bereder fungerer bra i dag opplyser eier. Ingen tiltak er ngdvendig
forelgpig.

Oppdragsnr.: 16649-1668

Befaringsdato: 28.03.2025

Viser benkebereder.

Andre installasjoner

Det er montert luft til luft varmepumpe.

Arstall: 2023 Kilde: Eier

Viser varmepumpe.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G 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 undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og s@k videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Boligen har automatsikringer. Takstmann har begrenset erfaring med el-
anlegg og det kan veere feil og mangler som ikke er registrert.

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

Nei

Spgrsmal til eier
2. Narble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt

rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
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utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
1992 Iflg eiers opplysninger.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Eier opplyser at alle el-arbeider som er utfgrt er utfgrt av
registrerte firmaer.

4. Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

Det er ikke fremvist samsvarserklaering.

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

Nei Ingen rapporter er forelagt takstmann.

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Iflg eier er det ingen kurser som Igses ut ved normalt bruk av
strom.

7. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Ukjent Iflg eier er det ikke registrert overnevnte.

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Ukjent

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja Det anbefales kontroll av el-anlegget da anlegget er over 30 ar
ganmmelt.

Generell kommentar

Det anbefales utvidet kontroll pga alder pa anlegget og en helhetlig
vurdering.

Oppdragsnr.: 16649-1668

Befaringsdato: 28.03.2025

Viser el-skap.

Viser kurs-oversikt

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
sp@drsmdlene 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 radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Boligen har pulverapparat og rgkvarsler.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei Ingen mangler er registrert.

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei Ingen synlige skader og apparatet er under 10 ar gammelt.

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei Det er ikke registrert mangler pa dette.

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Ukjent Ingen synlige skader er registrert.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i
74 m?/67 m?

Boligbygg med flere boenheter : Gang, Bad, Stue,
Kjgkken, 2 Soverom, Garderobe, 2 Bod

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 500 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 3 500 000

Vurdering av hva verdien er i det dpne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 3 500 000

Konklusjon markedsverdi 3 500 000

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Oppdragsnr.: 16649-1668

Befaringsdato:
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Sammenlignbare salg

EIENDOM
Hassingveien 7A ,1605 FREDRIKSTAD
78 m? 2020 2 sov
Stenhammerveien 5C,1604 FREDRIKSTAD
76 m? 2017 3 sov
3 Apenes gate 2,1607 FREDRIKSTAD
82 m? 2011 2 sov
4 Bryggeriveien 30,1605 FREDRIKSTAD
64 m? 1992 2 sov
5 Bryggeriveien 30,1605 FREDRIKSTAD
68 m? 1992 2 sov
6 Kringsja 13A ,1605 FREDRIKSTAD

56 m? 1974 1 sov

Presteveien 5A ,1605 FREDRIKSTAD

85 m? 2007 2 sov

Om sammenlignbare salg

SALGSDATO

01-10-2024

14-10-2024

02-04-2025

08-06-2023

14-04-2024

03-04-2025

10-03-2025

PRISANT

4250000

4000 000

4500 000

3500 000

3590 000

2 790 000

3990 000

PRIS

4200 000

4 000 000

4300 000

3325 000

3515000

2750 000

3775000

Takstco AS
Bratliveien 12
1605 FREDRIKSTAD

N1

Norsk takst

FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS

4200 000 53 846

4000 000 52 632

3441 4303 441 52481
3325000 51953

3515000 51691

96 000 2 846 000 50 821
3775000 44 412

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vare betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne veere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor veere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Oppdragsnr.: 16649-1668

Befaringsdato:

28.03.2025
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Beregninger

Arlige kostnader

Fellesutgifter pr mnd. Konferer megler. Kr. 46 020

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 46 000

Teknisk verdi bygninger
Boligbygg med flere boenheter

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 2 050 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 550 000
Sum teknisk verdi - Bolighbygg med flere boenheter Kr. 1500 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1500 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 2 000 000
Beregnet tomteverdi Kr. 2 000 000
Kommentar

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den star pa befaringsdagen. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det aktuelle
omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved & beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur pa
tomten samt opparbeiding/beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3500 000

Oppdragsnr.: 16649-1668 Befaringsdato:  28.03.2025 Side: 16 av 22
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Bolighygg med flere boenheter

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b)
2 Etasje 67 7
SUM 67 7
SUM BRA 74
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal
) (BRA-i) (BRA-e)
) Gang, Bad, Stue, Kjgkken, Soverom,
2 Et
asje Soverom 2, Garderobe Bod, Bod 2
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det er ikke forelagt tegninger pa bygget for takstmann.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar:  Eier har utfgrt forskjellige arbeider de siste arene, se rapporten under bygningsdeler.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar: Det er ikke registrert avvik pa dette.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

74 9

sumMm

9

Innglasset balkong
(BRA-b)

[Tia  [“]Nei
[v]la  [INei

[Tia  [“]Nei

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 malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 64

Oppdragsnr.: 16649-1668 Befaringsdato:  28.03.2025

S-ROM( m2)
10
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.3.2025 Jonny Eliassen Takstingenigr

Torild Olsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3107 FREDRIKSTAD 208 11 12 IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Bryggeriveien 30

Hjemmelshaver
Olsen Torild

Kommentar
Konferer megler for tomteareal.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger sentralt til i Bryggeriveien i Fredrikstad. Det er gangavstand til skoler og barnehage samt til hele byens sentrum.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst fra offentlig vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig nett via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig nett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Tomten er relativt flat i 2 plan og pent opparbeidet med gressplen, busker og traer. Asfaltert parkering.
Tinglyste/andre forhold

Det er ikke opplyst om noen spesielle forhold.

Bebyggelsen

Leiligheten ligger 2 etg fra gateniva i en boligblokk. Bod i samme etasje pa ca 5 kvm.

Siste hjemmelsovergang

Kjigpesum Ar
2 600 000 2018
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Fullverdi
Kommentar

Felles forsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaeringen stemmer bra med mine

Egenerkleering 16.04.2025 observasjoner, ingen stgrre avvik er Gjennomgatt Nei
registrert.

Eier 28.03.2025 Gjennomgatt Nei

Megler 16.04.2025 Gjennomgatt Nei

Eiendomsverdi.no 07.04.2025 Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Dato Kommentar
1 16.04.2025
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a 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 fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

e 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, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere 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
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ss mmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO 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 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

o Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 16649-1668

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

* For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

 Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar 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 ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser 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 undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

e Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

e Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

* Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av awvik.

¢ Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

¢ Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

¢ Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

e Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar 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. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
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beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling 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.

e | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa 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 pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

e Se gvrig 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 a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/TL8448

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Egenerklaering

Bryggeriveien 30, 1605 FREDRIK STAD 27 0ct 2025

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Bryggeriveien 30 Bryggeriveien 30

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
Oktober 2018

Har du selv bodd i boligen?
a  [ne

Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvisdet er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
0gsa oppgi annen relevant informasjon om eier skapet.

Jeg har bodd i leiligheten siden oktober 2018.

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesomr ader, som for eksempel garasie, ensker vi at du oppgir dette nar du
svarer pa spersmalenei egenerklaeringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring
Gjensidige Forsikring ASA-49

Infor masjon om selger
Selger

Olsen, Torild

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklaaingsskjemaet.

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklagringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjares gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjaper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Sidel



Vatrom

1 Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?
X132 [ Nei, ikke som jeg kjenner til

211 Navn pa arbeid
Nytt arbeid

212  Arsall
2021

213 Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat D Ufagleat

214 Fortell kort hva som blegjort av fagleerte
Nytt bad

215 Hvilket firma utfertejobben?
Engelsviken Rer

2.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?

Xl  [ne

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfraoginn, eller er det sett andretegn til fukt?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

4 | din leilighet, er det utfert arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvgmmelsei kjeller eller underetasje?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasie eller andrerom under bakken?
[ Nei
8 Er det utfert arbeid med drenering?

(Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til

811  Navnpaarbeid
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Nytt arbeid
812  Arsall
2023
8.1.3 Hvordan ble arbeidet utfert?
Faglaat ] Ufaglaat
8.14 Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte
Drenering
8.15 Hyvilket firma utferte jobben?
Vetikke
8.1.6  Har du dokumentason pa arbeidet?
Lo Nei
Elektrisitet
9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?
L Nei, ikke som jeg kjenner til
10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
[l Nei, ikke som jeg kjenner til
Rear
11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brenn, avigpskvern eller liknende?
L Nei, ikke som jeg kjenner til
12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrar eller vannrar?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
13 Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige avigpsrar eller vannrer?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilag on og oppvar ming

14

15

16

Er det eller har det veert nedgravd oljetank pa eéiendommen?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pd varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid p& varmeanlegg eller ventilas onsanlegg?
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RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur ler fliser?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det veert feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det veart skadedyr i leiligheten?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det veert mugg, sopp eller rétei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det veert mugg, sopp eller ratei sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd paéller gjort om Kjeller, loft eller annet til boligrom?
[ Nei

25 Selges elendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?
[ Nei

27 Er det utfart radonmaling?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andreforhold av betydning eller §enansefor eiendommen eller naeromr adet?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til
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29

30

Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfere endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31

32

Har ufagleerte utfart arbeid som normalt ber utferes av fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjgper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfart.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 95504634
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o SOLIBO

Forenkler styrets hverdag og
gker boligselskapets verdier

Partners Fredrikstad Solibo AS
E-post: karimette.wernersen@partners.no Dronning Eufemias Gate 16
0191 Oslo

NO 920 800 572 MVA
meglerkontakt@solibo.no

Boligopplysninger for boligselskap: Bryggeriveien 30 Boligsameie

Megleropplysninger

10.04.2025

Vi viser til forespgrsel av 10.04.2025

Boligselskap:
Organisasjonsnr:
Gnr./bnr:
Eier(e):

Seksjonsnr:
Adresse:

Boligselskapets hjemmeside:
Kontaktskjema til styret:

Bryggeriveien 30 Boligsameie
914 468 965

208 /11

Torild Olsen

12
Bryggeriveien 30, 1605 Fredrikstad

home.solibo.no/hp/bryggeriveien30/
home.solibo.no/hp/bryggeriveien30/kontakt

Dokument som medfglger Meglerpakken:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, innkalling/protokoll fra arsmgtet, vedtekter og
husordensregler fglger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:

- Styregodkjenning:

- Saerskilte begrensninger/
klausuler:

- Dyrehold:

- Forsikringsselskap:

- Opplysninger om ferdigattest/

midlertidig brukstillatelse etc.:

- Pakostninger/utbedringer:

- Forkjgpsrett:

- Tomt:

Nei

Se boligselskapets vedtekter.
Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
If Skadeforsikring, avtalenr. SP611669

M3 innhentes fra bygningsmyndighetene.
Se arsmeldingen.

Ingen

Eiet



- Parkeringsbestemmelser: Det er totalt 14 parkeringsplasser for beboere fordelt pa
@gvre og nedre plan. Det er etablert 1 stk. ladestasjon pa hvert
plan. Denne kan benyttes av beboerne (registrere brikke hos
Plug Pay), og forbruk blir fakturert direkte fra dem.

Lanekostnader: Ingen felles l1an

@konomiske opplysninger om leiligheten:
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 3.835,— pr. md.

Felleskostnadene inkl:
Bredband/kabel-TV, vann, avlgp og renovasjon, generelt vedlikehold, honorar til styret og

forretningsfgrer, bygningsforsikring, felles strgm, eiendomsskatt, samt andre driftskostnader.

Ligningsposter pr. 31.12.2024:

Ligningsverdi [Annen formue Gjeld
Fas hos
skatteetaten | kr 44 248 0

Opplysning om restanser
Ved oppgjgr bes megler ta kontakt med Solibo pa meglerkontakt@solibo.no for a fa
oppgitt eventuelle utestaende 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 ma inneholde kjgpers navn, ndvaerende adresse, fgdsels- og
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber ogsa om a fa
oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

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

Det palgper en faktureringskostnad pa kr 39,- pa fakturaer som utstedes fra Solibo AS

Med vennlig hilsen,
Solibo AS/Fram Forvaltning



SOLIBO

Forenkler styrets hverdag og
gker boligselskapets verdier

Ordinaert arsmgte

Bryggeriveien 30 Boligsameie
29. april 2024
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SOLI BO Bryggeriveien 30 Boligsameie — org.nr. 914 468

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

INFORMASJON OM
GIJENNOMFQRING AV ARSMOTE

Det fglger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at
«Styret beslutter hvordan drsmgtet skal giennomfares.

Arsmgtet skal gjennomfgres som fysisk mgte dersom minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever
det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan settes frem.
Fristen kan tidligst Igpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker arsmgtet skal behandle, og md vaere sd lang at seksjonseierne far
rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om fysisk mgte.

Dersom arsmgtet ikke gjennomfares som fysisk mate, ma styret sgrge for
en forsvarlig giennomfgring og at det foreligger systemer som sikrer at
lovens krav til arsmgte er oppfylt. Systemene ma sikre at deltakelsen og
stemmegivningen kan kontrolleres pd en betryggende madte, og det ma
benyttes en betryggende metode for & bekrefte deltakernes identitet.»

FYSISK M@TE

Styret har besluttet at mgtet vil bli gjennomfgrt ved et fysisk mgte. Informasjon
om mgtested og tidspunkt for mgtet finner du lenger ned i innkallingen.

Styret gnsker at du i forkant av mgtet gjgr deg godt kjent med innkallingen, og de
sakene som skal behandles. Dette for a sikre en mest mulig effektiv
gjennomfgring av mgtet.

Styret gnsker deg velkommmen til mgtet, og haper sa mange av dere som mulig
har anledning til a delta.

Dersom du mottar innkallingen per ordinzer post, skyldes dette at Solibo ikke har
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om
a sende deg innkallingen per ordinaer post. Ta kontakt med Solibo dersom du
gnsker innkalling til mgte elektronisk.
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m So LI Bo Bryggeriveien 30 Boligsameie — org.nr. 914 468
Forenkier styrets hverdag og

woker boligselskapets verdier

Til eiere i Bryggeriveien 30 Boligsameie

INNKALLING TIL ORDINZERT ARSM@TE

Arsmgtet gjennomfgres ved fysisk mgte.

Dato for mgte: 29.04.2024
Tidspunkt: 18:00
Sted: Kantina i Vaerstetorvet, 3. etg,,

Gamle Beddingvei 28, Krakergy

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING

2. ARSRAPPORT FOR 2023

3. ARSREGNSKAP FOR 2023

4. GODTGJIQRELSE TIL STYRET

5. INNMELDTE SAKER
5.1 Sak fra styret: Nye vedtekter
5.2. Sak fra styret: Nye ordensregler

6. VALG AV TILLITSVALGTE

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktay

Side 3 av 20




SOLI BO Bryggeriveien 30 Boligsameie — org.nr. 914 468

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

1. KONSTITUERING

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av protokollfgrer og protokollvitne
13 Registrering av antall stemmeberettigede i mgtet

1.4 Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet

2. ARSRAPPORT FOR 2023

Styrets sammensetning

Styreleder Petter Normann-Hansen P3a valg: 2024
Styremedlem Norveig Marthinussen P3a valg: 2024
Varamedlem Jon Aren Hackert P43 valg: 2024
Kontaktinformasjon

Sameiets hjemmeside: https://home.solibo.no/hp/bryggeriveien30/oppslagstavle

Sameiet har egen nettside via Solibo Home. Her finner man informasjon fra styret
og praktisk informasjon. Det er ogsa her man tar kontakt med styret.

Forretningsfgrer

Navn: Solibo AS, Jens Wilhelmsens gt. 3, Krakergy
Revisor

Navn: Solhgi Revisjon, Hundskinnveien 98, Sarpsborg
Forsikring

Forsikringsselskap: If Skadeforsikring NUF

Polisenummer: SA611669

Sameiet har felles bygningsforsikring. Beboer ma selv tegne egen
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo.
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SOLI BO Bryggeriveien 30 Boligsameie — org.nr. 914 468

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

Opplysninger om styrets arbeid i perioden

Styret har i lgpet av perioden gjennomfgrt styremgter ved behov, jobbet med drift
og vedlikehold av sameiets eiendom, samt fulgt opp beboere og leverandgrer i
samarbeid med forretningsfgrer Solibo.

Dugnader:
Dugnad pa uteomradene ble avholdt 3.mai 2023.
Det ble servert pizza og drikke pd plenen nedre plan etter dugnaden.

Rydding av fellesarealer:

Sameiet har ingen vaktmestertjeneste og det er viktig at alle som har mulighet
bidrar til a rydde sine tildelte arealer gjennom var, sommer og hgst, og ellers
bidrar til 3 holde god orden i sameiet.

Styremogter:

Det er avholdt ordinzere 2 styremgter i Igpet av 2023.
Styreleder har utarbeidet referat fra styremgtene.
Referatet er distribuert styrets medlemmer.

| tillegg har styremedlem Norveig Marthinussen og styreleder Petter Normann
Hansen behandlet ulike saker fortlgpende pa befaringer, samt pa epost og
telefon.

Det er et gnske at flere melder seg til styrearbeid i sameiet.
Kontakt styret dersom gnske om a bidra.

Eierskifter:
Det har veert ett eierskifte i Igpet av 2023. Dette gjelder seksjon nr. 9 som ble
overdratt fra Sandra Bjgrling Jensen til Daniel Lislerud 1.02.2023.

Parkeringsutfordringer:
Skiltene som ble montert sommeren 2023 har ikke hatt merkbar effekt, men
forhapentligvis er det mindre tilfeller av «fremmedparkering» enn tidligere.

Styret har i forslag til nye vedtekter og ordensregler som skal vedtas pa arsmgte
29.april «strammet inn» nar det gjelder vilkarene for bruk av sameiets p-plasser.

Bl.a. blir det nd innfgrt begrensninger mht. antall biler for hver seksjon.
Det gis kun samtykke til a parkere en bil pr.seksjon. De som har to biler ma finne
andre Igsninger for parkering av bil nummer to.
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SOLI BO Bryggeriveien 30 Boligsameie — org.nr. 914 468

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

Videre innfgres pabud om bruk av urskive ved el. bil lading, samt en sterk
oppfordring om a benytte gararasjeplasser til parkering for de som har garasje.

Dersom ikke de nye bestemmelsene fungerer vil styret utstede og dele ut ett
parkeringsbevis til hver seksjon, og sgrge for handheving av parkering ut fra
bestemmelser i vedtekter og ordenregler.

Det legges opp til at besgkende far anledning til & parkere pa sameiets plasser
dersom seksjonseier har «ledig» parkeringsbevis a lane ut.

TV-og bredbandstjenster:

Avtalen med Telenor vedr. levering av TV og bredbandstjenester gjelder frem til
1.juni 2025, og forlenges deretter forlenges automatisk med mindre avtalen sies
opp Mmed 3 maneders skriftlig varsel.

Styrets inntrykk er at TV-og bredband fungerer som det skal.

Hastigheten pa det kollektive bredbandsabonnementet ble fra mai 2023 gkt fra
20 til 50 Mbps (overgang til 5G nett).

Fra. 1. mars 2024 gker prisen med kr. 49,- pr.leilighet.

Dette er «<innbakt» i fellesutgiftene.

Energieffektivisering:
Det er ikke gjennomfgrt tiltak gjennom aret.

Styret ma vurdere dette Igpende og bl.a. opp mot det nylig vedtatte bygnings-
energidirektivet hvor det kreves at alle boliger oppnas enegiklasse E innen
utgangangen av 2030 og energiklasse D innen ar 2033.

Brannsikkerhet:

Styret minner om at alle ma bytte batterier og teste rgykvarslere i egen leilighet
minst en gang pr. ar. Videre er det viktig unnga bruk av skjgteledninger for
permanent tilkobling av elektrisk utstyr.

Det anbefales @ montere «komfyrvakt» el. tidsur for de som ikke har dette.

Tgrrkoking er en av de stgrste kildene til brann.
Kontakt el. installatgr eller styret for mer informasjon.
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Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

Elsikkerhet:

Leiligheter: styret minner om at seksjonseierne har ansvaret for eget elektrisk
anlegg fra og med eget sikringsskap og det elektriske opplegget som er i den
enkeltes leilighet.

Styret viser til tidligere utdelt sjekkliste som omhandler el.sikkerhet i egen bolig.
Kopi av sjekklisten kan faes ved a kontakte styret.

Det skal benyttes sertifisert elektriker ved inngrep pa elektriske installasjoner i
leiligheten. Utfgrte arbeider skal dokumenteres gjennom samsvarserklaering.

Fellesarealer:
Norsk Brannvern Forening hadde en overordnet sjekk i mars-april 2022.

Vedlikehold gjennom aret

Styret har mottatt et tilbud pa pa en_vedlikeholdsplan for sameiet, men har valgt a
avvente bestilling av dette da kostnaden er betydelig samt at styret besitter god
kompetanse.

Vinduer /dgrer:

| juni 2023 ble det skiftet ut 5 stk. vinduer i gavlveggen mot Bryggeriveien.
Det ble p.g.a stor prisforskjell benyttet vinduer fra Lian med utvendig
aluminiumskledning, og ikke Nordan som opprinnelig planlagt.

P3 sikt ma det paregnes et fellesprosjekt med utskiftning av vinduer og utvendige
entredgrer som na er over 30 ar gamle.

Lekkasjeproblemer fra gvre plan til korridorer 2/3.etasje:

Hgsten 2023 ble hele den gstre delen av terrassedekket i 3. etasje tatt opp, pastgp
ble pigget bort og det bla lagt ny membran med opprett bak kledningen, samt ny
isolasjon og settelag fgr eksisterende betongheller ble lagt pa plass.

Etter utbedringen er det ikke rapportert om lekkasjer pa denne siden.

Det ble ogsa utfgrt noen mindre vedlikeholdsarbeider av taket pa utebod og pa
rekkverket.

Sannsynligvis ma samme jobben gjennomfgres pa motsatt side ( mot nord).

Styret fglger situasjonen.

Loft/yttertak:

Styret har foretatt en forelgpig inspeksjon av loftet.
Det er behov for en grundigere inspeksjon.
Taket er over 30 ar og det er sutaksplater som undertak.

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy

Side 7 av 20




SOLI BO Bryggeriveien 30 Boligsameie — org.nr. 914 468

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

Annen informasjon- videre planer i 2024:

Bilvask o.l

Styret minner om at vask av motoriserte kjgretgy pa sameiets fellesarealer ikke er
tillatt. Det er bilvaskeanlegg pa bade Grgnli og Hassingen som kan benyttes til
dette formal.

El bil lading nedre og gvre plan

Sameiet har to ladestasjoner pa gvre plan og to pa nedre plan.

Nye brukere ma registrere seg som bruker hos leverandgr plugpay:
Wwww.plugpay.no.

Det kreves brikke eller App. Fglge instruksjonen som star pa ladestasjonene.

Det innfgres nd pabud om bruk av urskive ved lading.

Diverse medlemskap

Dugnad:

Vardugnad avholdes tirsdag 7.mai kl.16.30.
Arbeidsliste blir utlevert av Norveig M.

Dugnadsansvarlig er Norveig Marthinussen.Planen er a kjgpe inn pizza og drikke
som serveres etter dugnaden.

Sklisikring av svalgang i 4. etasje (gvre plan).
Styret har vurdert Igsninger i flere runder, men dette er ikke helt enkelt.
Det er lagt ut en matte som et «prgveprosjekt».

Det er viktig at de som bor pa gvre plan tar ansvaret for a rydde bort sng slik det
blir mindre problemer med isdannelser.Styret vil jobbe videre med hva som kan
gjgres.

Diverse vedlikehold
Det er byttet div. beplatning, og laser gjennom aret.
Seksjonseier Svein Aaas har gjort en flott innsats for sameiet.

Utleie
Det er viktig at alle som leier ut rapporter inn navn og kontaktinfo pa leietaker til
Solibo.
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Kommentarer til arsregnskapet
Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og
gjeld, finansielle stilling og resultat.

Styret er ikke kjent med andre hendelser som pavirker regnskapet i vesentlig
grad.

Forslag til vedtak:
Styrets arsrapport tas til orientering.
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SOLIBO

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

3. ARSREGNSKAP FOR 2023

Bryggeriveien 30 Boligsameie

Resultatregnskap 2023

Noter Regnskap 2023 Regnskap 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024
Driftsinntekter
Innkrevde felleskostnader 856 940 770 223 855 571 960 100
Elbil-lading 0 0 2400 0
Annen inntekt 205 0 0 0
Sum inntekter 857 145 770 223 857 971 960 100
Driftskostnader
Styrehonorar 37 000 37 000 40 000 53 000
Personalkostnader / AGA 5217 15 556 5640 7473
Revisjonshonorar 0 0 6 000 0
Forretningsfgrerhonorar 45 885 31942 45 884 73 200
Drift og vedlikehold 340 213 108 146 250 000 235 000
Drift og vedlikehold utstyr 0 47 281 5000 0
Drift og vedlikehold uteomrader 11 250 28 250 0 0
Drift og vedlikehold brannvern 0 16 026 0 0
Drift og vedlikehold ventilasjon 0 70613 0 0
Snerydding 16 250 12 625 15 000 15 000
Driftsmateriale 2196 13 350 10 000 10 000
Fellesstram 12 838 22 415 22500 16 900
Vann og avlgp / renovasjon 176 200 156 497 150 000 202 500
TV-avgift / bredband 124 023 108 803 120 000 134 400
Eiendomsskatt 107 840 104 355 104 470 107 900
Forsikringspremie 51370 60 709 67 000 75 300
Andre driftskostnader 35 394 29018 15000 29 000
Sum driftskostnader 965 676 862 585 856 494 959 673
Driftsresultat -108 531 -92 362 1477 427
Finansinntekter 12 332 2041 0 0
Finanskostnader 0 701 0 0
Resultat av finansposter 12 332 1340 0 0
Arsresultat -96 199 -91 022 1477 427
Overferinger
Overfart til annen egenkapital -96 199 -91 022
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Balanse 2023

Noter 2023 2022
EIENDELER
Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader 108 579 62 180
Restanser felleskostnader 0 3592
Sum fordringer 108 579 65772
Bankinnskudd og kontanter
Bankinnskudd 767 863 890 722
Sum bankinnskudd og kontanter 767 863 890 722
Sum eiendeler 876 442 956 494
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Annen egenkapital 3 796 738 892 937
Sum opptjent egenkapital 796 738 892 937
Sum egenkapital 796 738 892 937
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalte felleskostnader 23 816 13 947
Leverandgrgjeld 1120 5667
Annen kortsiktig gjeld 54 770 43 943
Sum kortsiktig gjeld 79 706 63 557
Sum egenkapital og gjeld 876 442 956 494

Arsregnskapet er signert elektronisk av styret den 26.mars 2024
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Note nr. 1 - Regnskapsprinsipper

Regnskapet er utarbeidet i overensstemmelse med regnskapsloven og
god regnskapsskikk for sma foretak.

Innbetaling fra sameierne til dekning av felleskostnader inntektsfares etter
hvert

som tjenestene leveres.
Kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen et ar

etter
balansedagen.

Note nr. 2 - Lennskostnader, antall ansatte, honorar

m.v.

Lennskostnader 2023 2022
Lgnn/honorar 37 000 37 000
Arbeidsgiveravgift 5217 15 556
Sum 42 217 52 556
Sameiet har ingen ansatte. Kostnadsfert lann er honorar til styrets

medlemmer.

Note nr. 3 - Egenkapital 2023 2022
Annen egenkapital 01.01. 892 937 983 959
Arets resultat -96 199 -91 022
Sum egenkapital pr. 31.12. 796 738 892 937
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SOLH@I REVISJON AS

Medlemmer av Den
norske Revisorforening
Autorisert regrskaps-
forerselskap

Redstrerti Foretaksregisteret
NO 952011 677 MVA
Bankgiro 6129.05.44644
Hjemmeside: www sclhol.no

Til &rsmgtet i Bryggeriveien Boligsameie

Uavhengig revisors beretning

Konkiusjon

Vi har revidert drsregnskapet for Bryggeriveien Boligsameie som viser et underskudd pa NOK 96 199.
Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2023, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til drsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter vdr mening

i.  oppfyller rsregnskapet gjeldende lovkrav, og
ii.  gir drsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2023, og av dets
resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.
Grunnlag for konklusjonen
Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og
plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen
av drsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og
International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder)
utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige
etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret og forretningsfgrer (ledelsen) er ansvarlige for gvrig informasjon som er publisert sammen med
drsregnskapet. @vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med 8rsregnskapet. Var
konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke @vrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av drsregnskapet er det var oppgave 3 lese gvrig informasjon. Formalet er & vurdere
hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og arsregnskapet og den
kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt gvrig informasjon ellers
fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til 3 rapportere dersom gvrig informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi
har ingenting 3 rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den
finner ngdvendig for & kunne utarbeide et drsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken
som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og opplyse om
forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for drsregnskapet sa
lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av Grsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en

[f Solhgi Revisjon AS - Hundskinmveien 8 1711 Sarpsborg - E-post: post@solhcine - TIf: +47 69 138333

Dette dokurmentst érsignert med PAJES-formatet (PDF Advanced Electronic Signatures ) av Signicat. Dette sikrer dokumentet og dets vedlegq mot endringer etter signering
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revisjon utf@rt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta
som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller
samlet med rimelighet kan forventes 3 pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag
av arsregnskapet.

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

a. identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i drsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfgrer revisjonshandlinger for a handtere slike
risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter ikke blir avdekket, er
hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan innebaere samarbeid,
forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av intern kontroll.

b. opparbeider vi oss en forstdelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for 3 utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for  gi uttrykk for en
mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

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

d. konkluderer vi pd om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert pa
innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold
som kan skape tvil av betydning om sameiets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det
eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi
modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfglgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at sameiet ikke kan
fortsette driften.

e. evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt drsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene og
hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet og
eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker gjennom
revisjonen.

Sarpsborg, 3. april 2024
Solhgi Revisjon AS

Lars M Snopestad
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Dette dokumentet er signert med PAJES-formatet (PDF Advanced Electronic Signatures ) av Signicat. Dette sikrer dokumentet og dets vedlegg mot endringer etter signering

Forslag til vedtak:
Arsreg nskapet godkjennes og arets resultat overfgres til egenkapitalen.
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4. GODTGIQ@RELSE TIL STYRET

Det foreslas et honorar til styret for gjennomfgrt styreperiode gjennom
2023 pa kr. 40.000,-. Styret vedtar intern fordeling.

5. INNMELDTE SAKER

5.1 Nye vedtekter

Forslagsstiller:

Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:

Solibo har bistatt styret med gjennomgang av dagens vedtekter og
utforming av nye vedtekter som er i trad med ny gjeldende eierseksjonslov.
Det er i denne forbindelse ogsa foretatt en generell gjennomgang av
sameiets vedtekter med tanke pa forenkling og tydeliggjgring som vil veere
bade i styrets og seksjonseiernes interesser.

Solibo anbefaler at det utformes og vedtas et helt nytt sett med vedtekter
for sameiet som bygger pa standardvedtekter etter den nye
eierseksjonsloven, med tilpasninger for spesielle bestemmelser i dagens
gjeldende vedtekter. Dette for a sikre at man unngar lgsninger i
vedtektene som er i motstrid eller fremstar uklare i forhold til ny
eierseksjonslov. Forslaget til nye vedtekter er kvalitetssikret av intern
advokat i Solibo og i samrad med sameiets styre.

Vedlagt fglger forslaget til nye vedtekter for sameiet (vedlegg 1). For
ordens skyld fglger ogsa dagens gjeldende vedtekter for sameiet vedlagt
(vedlegg 2). Pa denne maten kan man lett sammenligne dagens vedtekter
og de konkrete forslagene til endringer.
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Forslaget til nye vedtekter viderefgrer enkelte spesielle bestemmelser i
dagens vedtekter (markert med blatt), men inneholder ogsa enkelte nye
bestemmelser og avklaringer mht. blant annet slikt som seksjonseiers og
sameiets ansvar for vedlikehold og ngdvendig utskifting. Det er ogsa tatt
inn egne bestemmelser vedrgrende styrets og arsmgtets kompetanse,
endring av fasade og bygningsmasse, samt ansvar for egenandel ved bruk
av sameiets felles bygningsforsikring.

Ved vedtagelse av forslaget vil sameiet fa et helt nytt sett med vedtekter
som bade er i trad med ny eierseksjonslov og som viderefgrer de spesielle
bestemmelser som eventuelt matte fremga av sameiets navaerende
vedtekter. Slik sett er bade den enkelte seksjonseiers og fellesskapets
interesser ivaretatt pa en god og betryggende mate.

Endring av vedtektene krever 2/3 flertall pa arsmgtet:

Endring av sameiets vedtekter krever 2/3 flertall av de avgitte stemmer pa
arsmgtet (tidligere kjent som sameiermgtet), jf. eierseksjonsloven § 27
annet ledd. Det er i forslaget til nye vedtekter ikke lagt opp til endringer
som eventuelt krever tilslutning eller strengere flertallskrav fra
seksjonseiernes side.

Vedlegg 1. Forslag til nye vedtekter for Bryggeriveien 30 Boligsameie
Vedlegg 2: Gjeldende vedtekter for sameiet
Styrets innstilling og forslag til vedtak:

Forslaget til nye vedtekter for sameiet godkjennes i sin helhet som
fremlagt.
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5.2 Nye husordensregler

Forslagsstiller:

Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:

Styrets forslag til nye husordensregler fglger vedlagt — Vedlegg 3.
Styrets innstilling og forslag til vedtak:

Forslaget til nye husordensregler for sameiet godkjennes i sin helhet som
fremlagt.

6. VALG AV TILLITSVALGTE

5.1 Valg av styreleder
Pa forhand har fglgende kandidat(er) meldt seg:
Petter Normann- Hansen stiller til valg som styreleder for 1ar

5.2 Valg av 2 styremedlemmer
Norveig Marthinussen stiller til valg som styremedlem for 2 ar

Dersom forslag til nye vedtekter blir vedtatt skal det velges to
styremedlemmer pa arsmgte 29. april.

5.3 Valg av varamedlem(mer)
Svein Aas stiller til valg som varamedlem for 2 ar

5.4 Eventuelt valg av valgkomité
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NOTATER:
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FULLMAKTSSKIEMA
ARSM@TE

e Representanter fra selskaper (AS) ma fremvise firmaattest og fullmakt signert
av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal vaere av nyere dato.
Fullmakter/registreringer som ikke fglges av nyere firmaattest kan bli avvist.

o Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonzerer kan stemmme ved fullmektig.
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra

seksjonseieren.

Vennligst fvll ut skjiema med blokkbokstaver og lever til registrering fgr mgtet:

Registrering av eiers informasjon

Eiers navn

Signatur

*Medeiers navn

Seksjon/Andel/Aksjenr. **Leilighetsnr.
Epost
Dato Sted

*Fylles ut kun dersom aktuelt.
**Det er ikke pakrevd a legge inn leilighetsnummer.

Overnevnte eier gir fglgende person fullmakt til & representere seg:

Fornavn

Etternavn

Epost

Telefon.

Mgtedato
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VEDLEGG 1:

VEDTEKTER
FOR
BRYGGERIVEIEN 30 BOLIGSAMEIE
(org.nr. 914 468 965)

Vedtatt pad arsmgte 29.04.2024
i medhold av Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)
av 16. juni 2017 nr. 65.

1. SAMEIETS NAVN, ORGANISERING, FORMAL OG SAMEIEBRGK

1-1 Sameiets navn
Sameiets navn er Bryggeriveien 30 Boligsameie.

1-2 Organisering
(1) Sameiet bestar av 23 boligseksjoner pa eiendommen gnr. 8, bnr. 111
Fredrikstad 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 bestar av en hoveddel, samt eventuelt én eller
flere seksjonerte tilleggsdeler. Hoveddelen bestar av en klart avgrenset og
sammenhengende del av en bygning, med egen inngang.

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

1-3 Formal
Sameiet har til formal a ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og
administrasjon av sameiets eiendom med fellesanlegg av enhver art.

1-4 Sameiebrgk
Innehaveren av den enkelte seksjon overtar seksjonen i henhold til seksjonert
sameiebrgk.

2. RETTSLIG DISPOSISJONSRETT

2-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de
begrensninger som fglger 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
forretningsfgrer for sameiet, jf. eierseksjonsloven § 63 a.
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(3) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve en boligseksjon hvis
ervervet fgrer til at man blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet.

Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer
eller andeler i et selskap fgrer til at flere enn to av boligseksjonene eies av
noen som har slik tilknytning til hverandre:

a) eierne er naerstaende som nevnt i aksjeloven § 1-5 fgrste ledd

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

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

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

(5) Begrensningen i tredje ledd gjelder ikke kjgp og erverv av fritidsboliger,
erverv ved ekspropriasjon, arv eller forskudd pa arv til livsarving eller en
kreditors erverv for a redde en fordring som er sikret med pantien
seksjon. Borettslag, staten, fylkeskommuner, kommuner samt selskaper
0g organisasjoner som eies eller kontrolleres av staten, en
fylkeskommune eller en kommune, og som har til formal a skaffe boliger,
kan erverve flere seksjoner. Det samme gjelder institusjoner eller
sammenslutninger med samfunnsnyttig formal som har til formal a
skaffe boliger, eller en arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til sine
ansatte.

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

3. SEKSJONSEIERENS RETT TIL A BRUKE BRUKSENHETEN OG
FELLESAREALER

3-1Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til a bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren
har ogsa rett til a 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 ma ikke brukes slik at andre
seksjonseiere pafgres skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig
mate.

(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av
bruksformalet krever reseksjonering.
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(4) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke
tillatt, jf. eierseksjonsloven § 24 syvende ledd. Med korttidsutleie menes
utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pa 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik
beslutning krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte
stemmene pa arsmgtet.

(5) Utleie av egen seksjon minker ikke seksjonseiers plikter overfor
sameiet. Seksjonseier vil sdledes kunne identifiseres med leietaker, og vil
kunne holdes ansvarlig for leietakers handlinger og unnlatelser overfor
sameiet og de gvrige seksjonseierne.

(6) Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret
hvordan fellesarealene skal brukes. Fellesarealene ma ikke brukes pa en
slik mate at andre seksjonseiere hindres i & bruke dem.

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

3-2 Enerett til bruk av fellesarealer

(1) Sameiet disponerer syv garasjeplasser og én sportsbod i bygg for to
sportsboder pa felles gardsplass. Den andre sportsboden eies av seksjon
22.

(2) Til garasjeplassene og til sportsboden gis det eksklusiv bruksrett for de
enkelte seksjoner. De som har garasjeplasser er seksjon: 13,19, 15, 23, 16, 20
og 22 (i rekkefglge fra sgppelanlegget). Sportsboden som sameiet
disponerer, har seksjon 15 eksklusiv bruksrett for.

(3) De bruksberettigede er forpliktet til & sgrge for renhold og vedlikehold
av de bygninger som de har eksklusiv bruksrett til. Det skal ikke svares
leie eller annen form for vederlag for den eksklusive bruksretten. Sameiets
styre kan avgjgre den naermere gjennomfgringen av driften, herunder
separat forsikring og fordeling av kostnadene til de med bruksrett.

(4) Den eksklusive bruksretten skal fglge seksjonen ved overdragelse.
Seksjonseier med slik bruksrett har rett til 3§ omsette bruksretten innad i
sameiet. Ved slik omsetning skal selger varsle sameiets styre og innhente
styrets godkjenning. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.
Garasjeplasser/boder kan kun leies ut internt i sameiet.

(5) Hver seksjon har rett til én parkeringsplass. De som har garasjeplass
skal fortrinnsvis benytte egen garasje. Garasjer skal benyttes til
bilparkering og ikke lagring.

(6) Styret kan utstede ett parkeringsbevis til hver seksjon. Den dagen
styret utsteder parkeringsbevis skal parkeringsbeviset ligge synlig ved
kjgretgyets frontrute sa lenge kjgretgyet er parkert pa sameiets eiendom.
Styret har anledning til & rekvirere borttauing av biler uten synlig og
gyldig parkeringsbevis. Borttauing skal skje for bileiers regning.

(7) Sameiets styre/drsmgte kan vedta ytterligere detaljer om
parkeringsbestemmer i sameiet.
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3-3 Ordensregler og dyrehold

(1) Arsmgtet kan vedta og eventuelt endre vanlige ordensregler for
eiendommen etter vanlig flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne
og andre brukere av eiendommen plikter a fglge de til enhver tid
gjeldende husordensregler.

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig
mate er til skade eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.
Dyreeiere er palagt a fijerne etterlatenskaper fra egne kjaeledyr
umiddelbart.

4. VEDLIKEHOLD, UTSKIFTING OG ENDRINGER

4-1Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa
fellesarealene og andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige
seksjonseierne slipper ulemper.

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

inventar

utstyr, som radiator, vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

skap, benker og innvendige dgrer med karmer

listverk, skillevegger, tapet

gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

vegg-, gulv- og himlingsplater

rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller
inntakssikring

vann- og avlgpsledninger sa langt de er synlige eller lett tilgjengelige fra
bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere og andre baerende
konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter.

i) vinduer (herunder takvinduer) og ytterdgrer til seksjonen

Lo

JQO 20 Q0

—

(3) Seksjonseier er ansvarlig for utvendig vedlikehold av vinduer (maling
og lignende), som er lett tilgjengelige fra egen balkong, terrasse og
lignende.

(4) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
Seksjonseieren er ogsa ansvarlig for & holde bruksenheten oppvarmet, slik
at rgr ikke fryser.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrgr apne frem til
fellesledningen. Dette gjelder ogsa sluk pa balkong, takterrasse eller
lignende som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler og arealer
seksjonseieren har eksklusiv bruksrett til, slikt som for eksempel boder
som medfglger seksjonen, samt innsiden av balkonger og terrasser med
gulvbelegg og sluk.
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(7) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

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

(9) Seksjonseiers vedlikeholdsplikt omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og
utskifting av det som er nevnt ovenfor, med mindre denne plikten
pahviler sameiet.

(10) Seksjonseiers vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utbedring av tilfeldige
skader, for eksempel skader som er forarsaket av uveer, innbrudd eller
haerverk.

(1) Innkassing og andre hindringer utfgrt av naveerende eller tidligere
seksjonseiere, fritar ikke for vedlikeholdsplikt.

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

(13) Etter et eierskifte plikter den nye seksjonseieren 3 utfgre vedlikehold,
inkludert reparasjoner og utskiftning i henhold til disse vedtekter. Denne
plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle veert utfgrt av den tidligere
seksjonseieren.

4-2 Seksjonseiers erstatningsansvar
(1) En seksjonseier som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte
tap dette pafgrer andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

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

4-3 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer forsvarlig ved
like sa langt vedlikeholdsplikten ikke pahviler seksjonseier. Dette omfatter
slikt som bygninger, tak, fellesrom, utearealer, felles anlegg og utstyr,
trappeoppganger og inngangsdgrer til oppgangene.

(2) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av
vinduer, med unntak av vinduer som er lett tilgjengelige fra egen
balkong, terrasse og lignende.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som ngdvendig
utskifting av radiatorer, vinduer, herunder ngdvendig utskifting av
isolerglass, ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er
bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa reparasjon og utskiftning nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.
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(5) Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de enkelte
bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.

(6) Sameiet har rett til & fgre nye slike installasjoner gjennom
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle
seksjonseieren.

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

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

4-5 Sgknadsplikt ved fasadeendringer og andre installasjoner

(1) Alle endringer av og midlertidige installasjoner pa fasade og annet
fellesareal, krever skriftlig fornandsgodkjenning fra styret. Dette gjelder
0gsa innvendige endringer i egen seksjon som medfgrer inngrep i
byggets baerende konstruksjoner eller felles installasjoner. Styret kan
fastsette vilkar for slik tillatelse, samt gi palegg om vedlikehold. Styret kan
trekke tilbake en midlertidig tillatelse med rimelig frist.

(2) Utskifting av vinduer og dgrer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger og lignende skal skje etter
en samlet plan for den enkelte bygning og etter forutgaende skriftlig
godkjenning fra styret.

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

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

4-6 Ansvar for egenandel ved bruk av sameiets felles
bygningsforsikring

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

(2) Nar 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 fglge av skaden.

(3) Ovennevnte gjelder uansett om skaden oppstar pa fellesareal eller i en
bruksenhet, og er uavhengig av om skaden er forarsaket av noen i
seksjonseiers husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang
til eliendommen eller overlatt sin seksjon til.
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5. 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
sameiebrgken. Dersom saerlige grunner taler for det, kan kostnadene
fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk, jf.
eierseksjonsloven § 29.

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

5-2 Betaling av felleskostnader

(1) Sameiets styre skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet
etter hvert som de forfaller, slik at man unngar at kreditor gjgr krav
gjeldende mot de enkelte seksjonseierne for sameiets felles forpliktelser.

(2) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver maned betale et
akontobelgp som fastsettes av styret, for & dekke sin andel av
felleskostnadene.

(3) Arsmgtet kan med alminnelig flertall vedta avsetning av midler til
framtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa
eiendommen. Slike midler innkreves samtidig med den manedlige
betalingen til dekning av felleskostnader.

5-3 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin
sameiebrgk.

5-4 Panterett for seksjonseiernes forpliktelser

(1) De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav
mot seksjonseieren som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens §
3.

(2) Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer
til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tvangsdekning
besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha
veert betalt etter at det er kommet inn en begjzering til
namsmyndighetene om tvangsdekning.

6. MISLIGHOLD, PALEGG OM SALG OG FRAVIKELSE

6-1Mislighold

(1) Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjor et
mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av
felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd pa
ordensregler.
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(2) Unnlatelse av a betale seksjonseiers andel av sameiets felleskostnader
etter pakrav ansees som et vesentlig mislighold som gir sameiet rett til 3
palegge vedkommende & selge seksjonen.

6-2 Palegg om salg

(1) Dersom en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig
misligholder sine plikter, kan styret palegge vedkommende 3 selge
seksjonen, jf. eierseksjonslovens § 38. Advarselen skal opplyse om at
vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

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

6-3 Fravikelse

Dersom seksjonseierens oppfgrsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens oppfgrsel er til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
bruksenheten etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. STYRET OG DETS VEDTAK

7-1 Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre bestdende av en leder og to andre
medlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar dersom arsmgtet ikke har
bestemt noe annet. Styreleder, styremedlem og varamedlem kan
gjenvelges.

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

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

7-2 Styremgoter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle
styremedlemmene er til stede. Beslutninger kan treffes med mer enn
halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr
motelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma
likevel utgjgre mer enn en tredjedel av stemmene.
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(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte
styremedlemmene skal undertegne protokollen.

7-3 Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og
beslutninger pa arsmgtet.

7-4 Taushetsplikt

Medlemmer og varamedlemmer av styret og komiteer plikter a hindre at andre
far tilgang eller kjennskap til opplysninger om noens personlige forhold som
vedkommende har fatt kunnskap om i forbindelse med vervet. Taushetsplikten
gjelder ogsa etter at vedkommende har fratradt 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 pa
arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter
eller arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til
a gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre
seksjonseieres bekostning.

7-6 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som medlemmet selv eller dennes naerstadende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk saerinteresse i.

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 & representere seksjonseierne og forplikte dem med
sin underskrift i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og
plikter. Dette omfatter & gjennomfgre beslutninger truffet av arsmgtet
eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar fellesareal og fast
eiendom. Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav seksjonseiere har mot
utbygger dersom kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller
forsinket ferdigstillelse av disse.

8. FORRETNINGSF@RER, REGNSKAPSF@RSEL OG REVISIJON

8-1Forretningsfgrer
Styret ansetter forretningsfgrer og andre funksjonaerer i samsvar med lov om
eierseksjoner av 16.6.2017 nr. 65.

8-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Sameiets revisor
velges av arsmgtet, og tjenestegjgr inntil ny revisor eventuelt velges.
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9. ARSMOTET

9-1 Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til 3 gi
noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre
seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmgtet
(1) Ordinaert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinaert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig,
eller ndr minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av
stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker
behandlet.

9-3 Forhandsvarsel om mgtet og frist for innmelding av saker
Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for ordineert arsmgte
og om siste frist for 4 innlevere saker som gnskes behandlet.

9-4 Gjennomfgring av arsmgtet
(1) Styret beslutter hvordan arsmgtet skal gjennomfgres.

(2) Arsmgtet skal gjennomfgres som fysisk mgte dersom minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever
det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan settes frem.
Fristen kan tidligst Igpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker arsmgtet skal behandle, og ma veere sa lang at seksjonseierne far
rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om fysisk mgte.

(3) Dersom arsmgtet ikke gjennomfgres som fysisk mgte, ma styret sgrge
for en forsvarlig gjennomfgring og at det foreligger systemer som sikrer at
lovens krav til arsmgte er oppfylt. Systemene ma sikre at deltakelsen og
stemmegivningen kan kontrolleres pa en betryggende mate, og det ma
benyttes en betryggende metode for a bekrefte deltakernes identitet.

9-5 Innkalling til arsmgte

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal veere pa minst atte
og hgyst tjue dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzert
arsmgte med kortere varsel, men varselet kan aldri veere kortere enn tre
dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfgreren.

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

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

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet,
skal nevnes iinnkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr angitt
frist.
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9-6 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til
mg@tet.

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

e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende
kalenderar

e velge styremedlemmer

e behandle eventuelt vederlag til styret

(3) Arsregnskap, eventuell arsberetning og revisjonsberetning skal senest
én uke fgr ordinaert arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent
adresse. Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige i arsmgtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgate, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til
mgtet. Dersom samtlige seksjonseiere er til stede pa arsmgtet og
stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at
styret beslutter a innkalle til nytt arsmgte for a avgjgre forslag som er
fremsatt i mgtet.

9-7 Hvem kan delta i arsmgtet

(1) Alle seksjonseiere har rett til a delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til
eieren av en boligseksjon har rett til 3 veere til stede og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har
rett til & veere til stede pa arsmgtet og uttale seg. Styreleder og
forretningsfgrer har plikt til a veere til stede med mindre det er dpenbart
ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten skal vaere skriftlig
og kan nar som helst tilbakekalles. Fullmakten kan ikke angi hva
fullmektigen skal stemme.

(4) Seksjonseieren har rett til & ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren
har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa arsmgtet tillater det.

9-8 Mgteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen
mgteleder. Mgteleder behgver ikke a vaere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som
behandles, og alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og
minst én seksjonseier som utpekes av arsmgtet blant dem som er til
stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes
tilgjengelig for seksjonseierne.
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9-9 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet
(1) | arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall
stemmer.

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

9-10 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet

(1) Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte
stemmene hvis ikke annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller
vedtektene. Ved valg kan arsmgtet pa forhand fastsette at den som far
flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmgtet for a ta beslutning om

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

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

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet
som tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre
rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra
boligformal til annet formal 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 fgrer til at bruksenheten kan
brukes som bolig for flere personer enn det som er vanlig for
bruksenheter med tilsvarende stgrrelse og romlgsning.

9-11 Flertallskrav for szerlige bomiljgtiltak

(M) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller
bruksinteresser, og som gar ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa
mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med
vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer
enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst
to tredjedeler av de avgitte stemnmene pa arsmgtet.

(2) Hvis tiltakene etter (1) fearer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller
utlegg for enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens
grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare
gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-12 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig
si seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om
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salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
opplgsning av sameiet

tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig
av stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor
stort gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte
seksjonseiere.

O

Qo

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

a) ateierne av bestemte seksjoner plikter a holde deler av fellesarealet
vedlike

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

c) innfgring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av
felleskostnadene enn det som fglger av disse vedtekter.

9-14 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens neerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen
interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot
en selv eller ens naerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10. FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om
eierseksjoner av 16.6.2017 nr. 65.
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VEDLEGG 2:

Bryggeriveien 30 Boligsameie

Sak til arsmegtet 2019

Meldt av: styret

Presisering av praktisering av §18 i vedtektene: Enerett til bruk av
fellesarealer

Vedtektene ble for en god del &r siden oppdatert med §18 som dekker de oppfarte garasjer og

sportsboder pa felles gardsplass og som er tildelt enkelte seksjoner med eksklusiv bruksrett. Det er

fremkommet spgrsmal om praktisering av forsikring og vedlikehold og det er derfor ngdvendig 3
presisere det som er blitt etablert sedvane i s3 mate.

| § 18 fremgér det «Sameiets styre kan avgigre den naermere giennomfgringen av driften». Det er det
som presiseres her,

Styret har fungert og det er naturlig at styret fortsetter 3 fungere som utfgrende koordinerende |
ogsa for disse garasjene og sportshodene. Styret sikrer at alle kostnader i forbindelse med disse
garasjene og sportshoden ikke belaster sameiet, men kun de med eksklusiv bruksrett, og at disse
forsikres, vedlikeholdes og benyttes pa en mate som ikke skjemmer sameiet som sadan,

edd

Styret koordinerer og sikrer derfor:

1. Arlig felles forsikring og krever andeler inn fra de som er tildelt eksk|
den enkeltes eierandel

2. Ngdvendig vedlikehold/utbedri nger, enten ved dugnad eller innkjgpte tjenester

usiv bruksrett i trdd med

styret skal sgke & Igse ngdvendig vedlikehold med dugnad, der seksjonseiere belastes for sin andel til
medgatt nddvendig bygningsartikler, maling ete. Funger ikke det kan tjenester kigpes inn. En

seksjonseier som ikke stiller opp pa dugnad kan belastes en skjgnnsmessig andel av utgiftene til
vedlikeholdet.

Fredrikstad mai 2020
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Sameiets navn er Bryggeriveien 30 Bolligsameie. Samelet bestdr

- av 23 seksjoner pid elendommen gnr 8 bnr 11 i Fredrikatad

| '_Fbrmélet med dannelsen av sameiet er & :

Kommune i henhold til oppdelingsbegjzring, tinglyst ......

:akriftlig ﬁil det ordinare samaiemﬂtat (Arsmgtet) med minst

Y

- Ivareta driften av samelet.

- Administrere og vedlikeholde fallasanlegg og
fellesarealer.

3.  Ivareta alle andre saker avy felles interesse.

3

~Innehaver av den enkelte seksjon overtar sin seksjﬁn i henhoid

til sameiebrpken. Samelebrgken er fastsatt etter kvadrat-
meter. | “ .

4

Den enkelte sameier har full rettsliqg rdderett over sin

zarsjcn, herunder rett til salg og pantsettelse. ,S;lg og
uriele SRdL Meiuws awyiee SLL “ﬂ“*“*fer*“ﬂ '

ﬂlh"vﬂﬂi-l P

Samelet farbehnldes panteratt i hver seksjon med ke 10. 000,

- til dekning av samefiets fellesutglfter. Denne panteretten er

uten opptrinnsrett og skal ha prloritet etter 90% av lane-
takst avholdt etter Forsikringsradets regler. Panteretten
tinglyses som heftelse pA seksjonen. Samelets styre plikter

4 gjennomfgre ngdvendig prinritetsvirknlng uten nwdig opphold
etter anmodning fra seksjonens eler.

- Innehaver av den enkalte_seksjon er ansvarlig for at ubetalt
~andel av driftsutgifter og eventuelle andre utglifter som

samelet har fastsatt, blir betalt og. hefter agaé tnr tidligere
gseksjonaeiers iorpliktelsar.

5

Samelets gverste myndighet er sameiemptet. Styret innkaller

iiiz

e o



8 - &ttae-~ og heyst 20 - tjue ~ dagers varsel. Innkallingen
skal angi tid og sted, samt dagsorden, herunder forslag soni

akal bahandles pd mptet. Med innkallingen skal ogsa fglge

styrets Arsheretning med revidert regnskap. Arsmgtet holdes
innen utgangen av april mined.

Forslag som sameler gnsker behandlet pd samelemgtet, skal |
sendes inn skriftlig til styret senest 21 ~ tjueen - dager for
mptet. For at forslag som nevit L pkt. 9, 3. og 4. ledd, skal
kunne behandles pi mgtet, m& hovedinnholdet 1 forslaget vare

bgﬁkravat i mgteinnkallingen. : '

b

Ekstraordinazrt samelemgte holdes ndr styret finner det ﬁﬁdﬁ
vandig eller nar minst 1/10-del av samejerne skriftlig krever
det, og samtlidig oppglr hvilke saker de gnsker behandlet.

styret innkaller skriftlig til ekstraordinsrt samaiamﬂtérmed
minst 3 ~ tre - dagers varsel. Innkalllngen skal angl tid og
- 'sted for mgtet og de saker som vil bli behandlet. | -

q

I samelemgtet har sameierne stemmeratt med 1 - en - stemme.for
hver seksjon de eler. Foruten eieren har ett hustandsmedlemn
: . mgte~ og talerett. Samelerne har rett til & mgte med full-
- mektig, som m& v=re myndig. Ingen kan ha mer enn 1 - en -
fullmakt. Fullmakten skal legges firem skriftlig og datert.
. Fullmakten anses & gjelde pd fgrskommende samelempte, med
- mindre det fremgdr at noe annet er ment. | *
Fullmakten kan nir som helst trekkes tilbake.

g
& ordinart arsmpgte skal behandlesé

1. Arsbevetining fra styrek. .
2. Godkjennelse av arsregnskapet.
3. Valg av styre og vararepresentanter.
4.  Valg av revisox. E |

5. Andre saker gom er nevnt i 1nnkalie;san.
9
Samelemgtet ledes av styrets leder. Hvis lederen ilkke er

tilstede, velger sameiemptet en mgteleder blandt de tilstede-
. varende samelere. -

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protckoll over alle
gaker som behandles og alle vedtak som treffes pa samelemgtet.
Protokollen skal leses opp fgr mgtets avslutning og under-
skrives av mgtelederen og minst en av de tilstedevarende

samelera, valgt pid sameiemptet. Protokollen skal holdes eil-

.{F 1

ﬁ? g ‘ .
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gjengalig'fur'sameierna.

Alle beslutninger treffes med Alminnelig flertall i forhold
til de avgiite stemmer. Ved stemmelikhet er mgtelederens

stemme avgjsrende. Det kreves 2/3-dels flertall av de avgitté ~
stemmer til vedtak om: |

1. Hyaﬁékéffelaer samt fa:bedringer og utbedringéf -
som etter forholdene i sameiet eller utgiftenes
stgrrelse anses som vesentlige. B

' 8 Endringer av vedtektene,

- 3. 8alg eller bortfeste av mindre deler av elendommen
nar vedtaket ikke { neviieverdig grad endrer ut-
nyttingen av den enkelte bruksenhet, eller fgrer
til nevneverdig ulempe for den enkelte. - B

Vedtak om salg eller bortfeste .av hele eller vesentlige deler
av elendommen krever enstemmighet blandt alle sameierne.

10

” ‘ '
Ingen kan som sameler eller fullmektig delta i noen avstemning
P2 sameiemgtet om rettshandel overfor seg selv eller om_eqget
~ ‘angvar. Heller ikke kan noen delta i avstemning om retts-
- handling overfor tredjemann eller om ‘tredjemanns ansvar dersom
* - Vedkommende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
sarinteresse 1 saker. ' .

11

Til & forestd driften av eiendommens fellesanliggender, velger
‘sameierne pd sameiempgtet et styre péd 3 medlemmer med 2 vara-
medlemmer. Styrets leder velges sarskilt., Styremedlemmene

- tjenestegjor 1 1 ar. Tjenestetiden opphdrer ved avsliutningen

= av det ordinare samelemgtet i det &4y tjenestetiden utlgper.

styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. =
Protokollen underskrives av de frammgtte styrerepresentanter,
Styremgtet ledes av styrets leder, eventuelt i dennes fraver
av valgt mpteleder. | ) B

12
Styret ansetter, sler.opp og avsetter farretniﬁgsfarex og
andre funksjonarex, gir instruks for dem, fastsetter lgnn
og fgrer tilsyn med at de oppfyller sine forpliktelser.

Vedtak treffes med alminneligq flertall. I fellesanliggender
representerer styret sameierne og forplikter dem med under-
skrift av styrets leder og ett medlem i fellesskap.

Styremptet avholdes nidr det finnes ngdvendig, dog minst 2
ganger 1 aret. | - 2

® III4
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’ 13
Styremedlem'gller forxretnin
behandlingen e
har en fremtre

gé7fqr_ardent11§ og tilstrek

forsel. . Regnskapet skal revidbres av revis

kelig'regnskaps—
eiemﬂtet.;

or, valgt pd sam-

- Beboerne plikte

satt 1 sameiet
snm brudd  p3

r 4 felge de regler som il enhver tid er fast-
0g er inneforstatt med

< at brudd pa disse anses .
camelerens forplikielser Overfor samesiet.

Ji

16

Sameiets utgifter skal fordeles pd sameierne
pa& samelerbrpken. Styret fastsetter a

_etter $t¢rre1sen '
| betales forskuddsvis hver maned av den

kontobelgpet som inn-
enkelte sameler. |
Unnlatelse av & betale

de utlignede andeler av samelets for- ¢
-pliktelseraetter'pékrav, anses som vesentlig mislighold 5om |
glr sandiet rett 11 & palegge vedkommende, med 3 - tre -
mineders skriftlig vagsel, g flytte og selge seksjonen.

HPE

i

17

| Forgvrig kommer lov av 04. mars 1983 nr. 7 om eierseksjoner
il .til anvendelse. | - r | |



318
. ENERETT TIL BRUK AV FELLEsAREALER
Samelet disponerer 7 garasjeplasser og 2 sportsboder pa felles gardsplass. Til plassene gis det
eksklusiv bruksrett for de enkelte seksjoner. Se vedlegg 1 for oversikt over seksjoner med slik
eksklusiv bruksrett. De bruksberettigede er forpliktet til 4 serge for renhold og vedlikehold av
de bygninger som de har eksklusiv bruksrett til. Det skal ikke svares leie eller annen form for
vederlag for den eksklusive bruksretten. Sameiets styre kan avgjere den nermere
gjennomferingen av driften. Den eksklusive bruksretten skal folge seksjonen ved
overdragelse. Seksjonseier med slik bruksrett har rett til & omsette bruksretten innad i sameiet.
Ved slik omsetning skal selger varsle sameiets styre og innhente styrets godkjenning.
Godk; ennmg kan ikke nektes uten saklig grunn. Uﬂeza av garaSJaplasserfhader kan kun leies

-~ ut intemnt i sammet
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VEDLEGG 2:

ORDENSREGLER
FOR
BRYGGERIVEIEN 30 BOLIGSAMEIE

Behandles av arsmete 29.04.2024

1. Formél og omfang

Ordensreglene er til for & holde ro og orden i sameiet, og for & sikre et godt bomilje ved at alle tar
hensyn til hverandre. Ordensreglene utfyller og presiserer eventuelt sameiets vedtekter. Ved eventuell
motstrid med sameiets vedtekter, gjelder sameiets vedtekter foran sameiets ordensregler.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i sameiet. Seksjonseierne er ansvarlig for a etterleve
reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besekende og leietakere gjores kjent med og
overholder dem.

Dersom sameiet har serlige regler for parkering, behandling av teknisk utstyr, rengjering eller annet,
er disse & anse som en del av ordensreglene.

2. Aktiviteter og steyniva

Beboerne i sameiet oppfordres til & begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende pa naboene.
Det skal veere ro i sameiet mellom klokken 2300-0700. I dette tidsrommet skal det ikke spilles hay
musikk eller utfores annen aktivitet som forstyrrer nattesgvnen, eller pa annet vis virker sjenerende pa
omgivelsene. Ved spesielle anledninger, som medfarer ekstra stoy etter klokken 2300, varsles
beboerne i tilstetende boliger i god tid.

Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfarer banking, boring, sliping,
saging etc, varsles naboer, og det tillates i tidsrommet:

- pé hverdager klokken 0700-2000

- 1 helg og helligdager klokken 1000-1800.

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer
Beboerne skal sgrge for:

- atboligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fraver, flytting eller lignende i den kalde arstiden
slik at vann/avlepsrer ikke blir frostskadet.

- at avtrekksventiler pa kjokken, bad og toalett holdes dpne for & unnga kondensskader og
muggdannelse i boligen.

- & opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstar brann i sameiet.

- straks & melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller lignende i
boligen. Seksjonseier ma for egen regning serge for desinfeksjon.

- atristing av tey, teppebanking og lignende fra balkong eller gjennom vinduer ikke
forekommer.

- at balkongen ikke benyttes som lagringsplass for seppel, mgbler eller lignende, og beboer stér
ogsa ansvarlig for & fjerne sne og is fra denne.

Seksjonseieren skal sgke styret om adgang til & gjere inngrep i yttervegger/utearealer, som a sette opp
markiser, plattinger, levegger, parabolantenne, varmepumpe eller lignende.

Overlating av bruken av boligen reduserer ikke seksjonseiers plikter overfor sameiet.



4. Fellesarealer
Beboerne oppfordres til & holde det rent og ryddig pa sameiets eiendom, inklusive fellesarealene.

Seppelkasser er kun beregnet til husholdningsavfall. Papir sorteres og kastes i egne beholdere. Glass
og andre farlige gjenstander kastes ogsa i egne beholdere for dette formalet. Avfall skal ikke settes i
oppgangene eller utenfor sgppelkassene.

Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilharer beboerne. Barnevogner og sykler mé plasseres
pa anvist sted.

Mat skal ikke legges ut pé sameiets omrade, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus til boligene.
Fellesdarer skal alltid vaere 1ast. Lyset slukkes etter bruk pa loft og i kjeller.

5. Kjering og parkering

Dersom sameiet har innfort bestemte omrader for parkering og kjering av motorkjeretey, benyttes
disse. De som eventuelt er tildelt garasje eller egen plass, tar forst i bruk den for fellesparkeringen
benyttes. Kjoring og parkering pa gardsplasser, gang- og sykkelveger er ikke tillatt, bortsett fra
nedvendig nyttekjoring.

Styret kan utstede ett parkeringsbevis til hver seksjon. Den dagen styret utsteder parkeringsbevis skal
parkeringsbeviset ligge synlig ved kjoretoyets frontrute sa lenge kjeretayet er parkert pa sameiets
eiendom. Styret har anledning til & rekvirere borttauing av biler uten synlig og gyldig parkeringsbevis.
Borttauing skal skje for bileiers regning.

De som har garasjeplass skal fortrinnsvis benytte egen garasje.
Garasjer skal benyttes til bilparkering og ikke lagring.

El-ladeplassene skal ikke benyttes fast, men til lading av beboernes el-biler, og flyttes etter endt
lading. Ved lading av el kjoretoy skal det benyttes urskive. Ved gjentakende unnlatelse av bruk av
urskive vil eier av kjoretoyet kunne miste rett til lading,og bruker kan bli blokkert fra systemet.

6. Bilvask o.l.
Vask eller spyling av motoriserte kjoretoy pa sameiets fellesarealer er ikke tillatt.

7. Dyrehold
Dyrehold er tillatt sé lenge dette ikke pa en urimelig eller unedvendig méte er til skade eller ulempe
for de evrige brukerne av eiendommen.

Beboere som holder dyr skal serge for at det ikke sjenerer noen, eller etterlater ekskrementer pa
sameiets omrade. Dyreeiere er palagt & fjerne etterlatenskaper fra egne kjaeledyr umiddelbart.

8. Grilling
Grilling er tillatt, men kun med gass eller elektrisk grill pa balkonger. Den som griller ma ta hensyn til
brannfaren, og serge for at naboer ikke sjeneres.

9. Brudd pi ordensreglene
Brudd pé ordensreglene er & anse som mislighold, og kan fere til sanksjoner.



PROTOKOLL FRA ORDINZART ARSM@TE |
BRYGGERIVEIEN 30 BOLIGSAMEIE

Mgtedato: mandag, 29. april 2024
Mgtetidspunkt: Klokken 18:00
Mgtested: Kantina i Veerstetorvet, 3. etg.

Gamle Beddingvei 28, Krakergy

Forretningsfgrer Solibo AS var representert ved Kjersti B. Hauge

1. Konstituering
1.1. Valg av mgteleder
Som mgteleder ble Petter Normann-Hansen fores|att.
Vedtak: Godkjent
1.2. Valg av protokollfgrer og protokollvitne
Som protokollfgrer ble Kjersti B. Hauge foresl|att.
Til & underskrive protokollen ble Helga Maria Birgisdottir foreslatt.
Vedtak: Godkjent
1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer
9 seksjonseiere
O fullmakter
Totalt 9 stemmer
Vedtak: Godkjent

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet
Det ble foreslatt &8 godkjenne maten mgtet var innkalt pa og gjennomfgrt.

Vedtak: Godkjent




2. Arsra pport for 2023

Styrets arsrapport for ble gjennomgatt og tatt til orientering.

Vedtak: Tatt til orientering.

3. Arsregnskap for 2023

Arsregnskapet ble gjennomgatt og foreslatt godkjent. Arets resultat kommer
til fradrag for annen egenkapitalen.

Vedtak: Godkjent

4. Godtgjgrelse til styret

Det ble foreslatt honorar til styret pa kr. 40.000 for den gjennomfgrte
styreperioden. Styret fordeler honoraret internt.

Vedtak: Godkjent

5. Innmeldte saker

5.1 Nye vedtekter

Forslagstiller:
Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Styrets innstilling og forslag til vedtak:
Forslaget til nye vedtekter for sameiet godkjennes i sin helhet som fremlagt.

Vedtak:
Enstemmig godkjent




5.2 Nye husordensregler

Forslagstiller:
Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Styrets innstilling og forslag til vedtak:
Forslaget til nye husordensregler for sameiet godkjennes i sin helhet som
fremlagt.

Vedtak:
Enstemmig godkjent.

6. Valg av tillitsvalgte

6.1. Valg av styreleder
Styreleder velges saerskilt.
Petter Normann-Hansen ble valgt som styreleder for 1 ar ved akklamasjon.

6.2. Valg av styremedlemmer
Norveig Marthinusen ble valgt som styremedlem for 2 ar ved
akklamasjon.
Svein Aas ble valgt som styremedlem for 2 ar ved akklamasjon.

6.3.Valg av varamedlemmer
Jon Arne Hackert ble valgt som varamedlem for 1ar ved akklamasjon

Etter valget har styret fglgende sammensetting:

Styreleder Eiiﬁseerrl:lormann- 2p§2\/53|93
Styremedlem: Norveig Marthinussen zpéz\g‘lg:
Styremedlem: Svein Aas ngz\gjlg:
Varamedlem: Jon Arne Hackert 2p(6)‘2\/5a|g'

Vedtak: Godkjent



Protokollen signeres elektronisk av undertegnede:

Mgteleder:

Petter Normann-Hansen /s/

Protokollvitne:

Helga Maria Birgisdottir /s/

Protokollfgrer:

Kjersti B. Hauge /s/



VEDTEKTER
FOR
BRYGGERIVEIEN 30 BOLIGSAMEIE
(org.nr. 914 468 965)

Vedtatt pd arsmgte 29.04.2024
i medhold av Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)
av 16. juni 2017 nr. 65.

1. SAMEIETS NAVN, ORGANISERING, FORMAL OG SAMEIEBR@K

1-1 Sameiets navn
Sameiets navn er Bryggeriveien 30 Boligsameie.

1-2 Organisering
(1) Sameiet bestar av 23 boligseksjoner pa eiendommen gnr. 8, bnr. 111
Fredrikstad 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 bestar av en hoveddel, samt eventuelt én eller
flere seksjonerte tilleggsdeler. Hoveddelen bestar av en klart avgrenset og
sammenhengende del av en bygning, med egen inngang.

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

1-3 Formal
Sameiet har til formal a ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og
administrasjon av sameiets eiendom med fellesanlegg av enhver art.

1-4 Sameiebrgk
Innehaveren av den enkelte seksjon overtar seksjonen i henhold til seksjonert
sameiebrgk.

2. RETTSLIG DISPOSISJONSRETT

2-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de
begrensninger som fglger 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
forretningsfgrer for sameiet, jf. eierseksjonsloven § 63 a.

Bryggeriveien 30 Boligsameie 914 468 965 Side1av13



(3) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve en boligseksjon hvis
ervervet fgrer til at man blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet.

Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer
eller andeler i et selskap fgrer til at flere enn to av boligseksjonene eies av
noen som har slik tilknytning til hverandre:

a) eierne er naerstaende som nevnt i aksjeloven § 1-5 fgrste ledd

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

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

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

(5) Begrensningen i tredje ledd gjelder ikke kjgp og erverv av fritidsboliger,
erverv ved ekspropriasjon, arv eller forskudd pa arv til livsarving eller en
kreditors erverv for a redde en fordring som er sikret med pantien
seksjon. Borettslag, staten, fylkeskommuner, kommmuner samt selskaper
0g organisasjoner som eies eller kontrolleres av staten, en
fylkeskommune eller en kommune, og som har til formal & skaffe boliger,
kan erverve flere seksjoner. Det samme gjelder institusjoner eller
sammenslutninger med samfunnsnyttig formal som har til formal a
skaffe boliger, eller en arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til sine
ansatte.

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

3. SEKSJONSEIERENS RETT TIL A BRUKE BRUKSENHETEN OG
FELLESAREALER

3-1Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til a bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren
har ogsa rett til a 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 ma ikke brukes slik at andre
seksjonseiere pafgres skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig
mate.

(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av
bruksformalet krever reseksjonering.
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(4) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke
tillatt, jf. eierseksjonsloven § 24 syvende ledd. Med korttidsutleie menes
utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pa 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik
beslutning krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte
stemmene pa arsmgtet.

(5) Utleie av egen seksjon minker ikke seksjonseiers plikter overfor
sameiet. Seksjonseier vil sdledes kunne identifiseres med leietaker, og vil
kunne holdes ansvarlig for leietakers handlinger og unnlatelser overfor
sameiet og de gvrige seksjonseierne.

(6) Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret
hvordan fellesarealene skal brukes. Fellesarealene ma ikke brukes pa en
slik mate at andre seksjonseiere hindres i & bruke dem.

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

3-2 Enerett til bruk av fellesarealer

(1) Sameiet disponerer syv garasjeplasser og én sportsbod i bygg for to
sportsboder pa felles gardsplass. Den andre sportsboden eies av seksjon
22.

(2) Til garasjeplassene og til sportsboden gis det eksklusiv bruksrett for de
enkelte seksjoner. De som har garasjeplasser er seksjon: 13,19, 15, 23, 16, 20
og 22 (i rekkefglge fra sgppelanlegget). Sportsboden som sameiet
disponerer, har seksjon 15 eksklusiv bruksrett for.

(3) De bruksberettigede er forpliktet til a sgrge for renhold og vedlikehold
av de bygninger som de har eksklusiv bruksrett til. Det skal ikke svares
leie eller annen form for vederlag for den eksklusive bruksretten. Sameiets
styre kan avgjgre den naermere gjennomfgringen av driften, herunder
separat forsikring og fordeling av kostnadene til de med bruksrett.

(4) Den eksklusive bruksretten skal fglge seksjonen ved overdragelse.
Seksjonseier med slik bruksrett har rett til 3 omsette bruksretten innad i
sameiet. Ved slik omsetning skal selger varsle sameiets styre og innhente
styrets godkjenning. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.
Garasjeplasser/boder kan kun leies ut internt i sameiet.

(5) Hver seksjon har rett til én parkeringsplass. De som har garasjeplass
skal fortrinnsvis benytte egen garasje. Garasjer skal benyttes til
bilparkering og ikke lagring.

(6) Styret kan utstede ett parkeringsbevis til hver seksjon. Den dagen
styret utsteder parkeringsbevis skal parkeringsbeviset ligge synlig ved
kjgretgyets frontrute sa lenge kjgretgyet er parkert pa sameiets eiendom.
Styret har anledning til & rekvirere borttauing av biler uten synlig og
gyldig parkeringsbevis. Borttauing skal skje for bileiers regning.

(7) Sameiets styre/drsmgte kan vedta ytterligere detaljer om
parkeringsbestemmer i sameiet.
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3-3 Ordensregler og dyrehold

(1) Arsmgatet kan vedta og eventuelt endre vanlige ordensregler for
eiendommen etter vanlig flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne
og andre brukere av eiendommen plikter a fglge de til enhver tid
gjeldende husordensregler.

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig
mate er til skade eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.
Dyreeiere er palagt a fijerne etterlatenskaper fra egne kjeeledyr
umiddelbart.

4. VEDLIKEHOLD, UTSKIFTING OG ENDRINGER

4-1Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa
fellesarealene og andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige
seksjonseierne slipper ulemper.

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

inventar

utstyr, som radiator, vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

skap, benker og innvendige dgrer med karmer

listverk, skillevegger, tapet

gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

vegg-, gulv- og himlingsplater

rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller
inntakssikring

vann- og avlgpsledninger sa langt de er synlige eller lett tilgjengelige fra
bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere og andre baerende
konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter.

i) vinduer (herunder takvinduer) og ytterdgrer til seksjonen

Lo

Q20 Q0

—

(3) Seksjonseier er ansvarlig for utvendig vedlikehold av vinduer (maling
og lignende), som er lett tilgjengelige fra egen balkong, terrasse og
lignende.

(4) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
Seksjonseieren er ogsa ansvarlig for & holde bruksenheten oppvarmet, slik
at rgr ikke fryser.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar apne frem til
fellesledningen. Dette gjelder ogsa sluk pa balkong, takterrasse eller
lignende som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler og arealer
seksjonseieren har eksklusiv bruksrett til, slikt som for eksempel boder
som medfglger seksjonen, samt innsiden av balkonger og terrasser med
gulvbelegg og sluk.
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(7) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

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

(9) Seksjonseiers vedlikeholdsplikt omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og
utskifting av det som er nevnt ovenfor, med mindre denne plikten
pahviler sameiet.

(10) Seksjonseiers vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utbedring av tilfeldige
skader, for eksempel skader som er forarsaket av uveer, innbrudd eller
haerverk.

(1) Innkassing og andre hindringer utfgrt av navaerende eller tidligere
seksjonseiere, fritar ikke for vedlikeholdsplikt.

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

(13) Etter et eierskifte plikter den nye seksjonseieren 3 utfgre vedlikehold,
inkludert reparasjoner og utskiftning i henhold til disse vedtekter. Denne
plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle veert utfgrt av den tidligere
seksjonseieren.

4-2 Seksjonseiers erstatningsansvar
(1) En seksjonseier som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte
tap dette pafgrer andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

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

4-3 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer forsvarlig ved
like sa langt vedlikeholdsplikten ikke pahviler seksjonseier. Dette omfatter
slikt som bygninger, tak, fellesrom, utearealer, felles anlegg og utstyr,
trappeoppganger og inngangsdgrer til oppgangene.

(2) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av
vinduer, med unntak av vinduer som er lett tilgjengelige fra egen
balkong, terrasse og lignende.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som ngdvendig
utskifting av radiatorer, vinduer, herunder ngdvendig utskifting av
isolerglass, ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er
bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa reparasjon og utskiftning nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.
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(5) Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de enkelte
bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.

(6) Sameiet har rett til 4 fgre nye slike installasjoner gjennom
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle
seksjonseieren.

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

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

4-5 Sgknadsplikt ved fasadeendringer og andre installasjoner

(1) Alle endringer av og midlertidige installasjoner pa fasade og annet
fellesareal, krever skriftlig fornandsgodkjenning fra styret. Dette gjelder
o0gsa innvendige endringer i egen seksjon som medfgrer inngrep i
byggets baerende konstruksjoner eller felles installasjoner. Styret kan
fastsette vilkar for slik tillatelse, samt gi palegg om vedlikehold. Styret kan
trekke tilbake en midlertidig tillatelse med rimelig frist.

(2) Utskifting av vinduer og dgrer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger og lignende skal skje etter
en samlet plan for den enkelte bygning og etter forutgaende skriftlig
godkjenning fra styret.

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

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

4-6 Ansvar for egenandel ved bruk av sameiets felles
bygningsforsikring

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

(2) Nar 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 fglge av skaden.

(3) Ovennevnte gjelder uansett om skaden oppstar pa fellesareal eller i en
bruksenhet, og er uavhengig av om skaden er forarsaket av noen i
seksjonseiers husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang
til elendommen eller overlatt sin seksjon til.
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5. 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
sameiebrgken. Dersom saerlige grunner taler for det, kan kostnadene
fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk, jf.
eierseksjonsloven § 29.

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

5-2 Betaling av felleskostnader

(1) Sameiets styre skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet
etter hvert som de forfaller, slik at man unngar at kreditor gjgr krav
gjeldende mot de enkelte seksjonseierne for sameiets felles forpliktelser.

(2) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver maned betale et
akontobelgp som fastsettes av styret, for & dekke sin andel av
felleskostnadene.

(3) Arsmgtet kan med alminnelig flertall vedta avsetning av midler til
framtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa
eiendommen. Slike midler innkreves samtidig med den manedlige
betalingen til dekning av felleskostnader.

5-3 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin
sameiebrgk.

5-4 Panterett for seksjonseiernes forpliktelser

(1) De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav
mot seksjonseieren som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens §
3.

(2) Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer
til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tvangsdekning
besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha
veert betalt etter at det er kommet inn en begjzering til
namsmyndighetene om tvangsdekning.

6. MISLIGHOLD, PALEGG OM SALG OG FRAVIKELSE

6-1Mislighold

(1) Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjar et
mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av
felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd pa
ordensregler.
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(2) Unnlatelse av a betale seksjonseiers andel av sameiets felleskostnader
etter pakrav ansees som et vesentlig mislighold som gir sameiet rett til 3
palegge vedkommende & selge seksjonen.

6-2 Palegg om salg

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

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

6-3 Fravikelse

Dersom seksjonseierens oppfgrsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens oppfgrsel er til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
bruksenheten etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. STYRET OG DETS VEDTAK

7-1 Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre bestdende av en leder og to andre
medlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar dersom arsmgtet ikke har
bestemt noe annet. Styreleder, styremedlem og varamedlem kan
gjenvelges.

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

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

7-2 Styremgater
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle
styremedlemmene er til stede. Beslutninger kan treffes med mer enn
halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr
motelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma
likevel utgjgre mer enn en tredjedel av stemmene.
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(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte
styremedlemmene skal undertegne protokollen.

7-3 Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og
beslutninger pa arsmgtet.

7-4 Taushetsplikt

Medlemmer og varamedlemmer av styret og komiteer plikter a hindre at andre
far tilgang eller kjennskap til opplysninger om noens personlige forhold som
vedkommende har fatt kunnskap om i forbindelse med vervet. Taushetsplikten
gjelder ogsa etter at vedkommende har fratradt 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 pa
arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter
eller arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til
a gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pd andre
seksjonseieres bekostning.

7-6 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk saerinteresse .

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 & representere seksjonseierne og forplikte dem med
sin underskrift i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og
plikter. Dette omfatter & gjennomfgre beslutninger truffet av arsmgtet
eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar fellesareal og fast
eiendom. Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav seksjonseiere har mot
utbygger dersom kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller
forsinket ferdigstillelse av disse.

8. FORRETNINGSF@RER, REGNSKAPSF@RSEL OG REVISIJON

8-1Forretningsfgrer
Styret ansetter forretningsfgrer og andre funksjonaerer i samsvar med lov om
eierseksjoner av 16.6.2017 nr. 65.

8-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Sameiets revisor
velges av arsmgtet, og tjenestegjgr inntil ny revisor eventuelt velges.
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9. ARSMOTET

9-1 Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmogtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til 3 gi
noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre
seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmgtet
(1) Ordinaert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinaert arsmogte skal holdes nar styret finner det ngdvendig,
eller ndr minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av
stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker
behandlet.

9-3 Forhandsvarsel om mgtet og frist for innmelding av saker
Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for ordinzert arsmgte
og om siste frist for & innlevere saker som gnskes behandlet.

9-4 Gjennomfgring av arsmgtet
(1) Styret beslutter hvordan arsmgtet skal gjennomfgres.

(2) Arsmgtet skal gjennomfgres som fysisk mgte dersom minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever
det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan settes frem.
Fristen kan tidligst Igpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker arsmgtet skal behandle, og ma veere sa lang at seksjonseierne far
rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om fysisk mgte.

(3) Dersom arsmgtet ikke gjennomfgres som fysisk mgte, ma styret sgrge
for en forsvarlig gjennomfgring og at det foreligger systemer som sikrer at
lovens krav til arsmgte er oppfylt. Systemene ma sikre at deltakelsen og
stemmegivningen kan kontrolleres pa en betryggende mate, og det ma
benyttes en betryggende metode for a bekrefte deltakernes identitet.

9-5 Innkalling til arsmgte

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal veere pa minst atte
og hgyst tjue dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzert
arsmgte med kortere varsel, men varselet kan aldri veere kortere enn tre
dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfgreren.

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

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

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet,
skal nevnes iinnkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr angitt
frist.
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9-6 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til
mg@tet.

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

e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende
kalenderar

e velge styremedlemmer

e behandle eventuelt vederlag til styret

(3) Arsregnskap, eventuell arsberetning og revisjonsberetning skal senest
én uke fgr ordinaert arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent
adresse. Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige i arsmgtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgte, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til
mgtet. Dersom samtlige seksjonseiere er til stede pa arsmgtet og
stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at
styret beslutter a innkalle til nytt arsmgte for a avgjgre forslag som er
fremsatt i mgtet.

9-7 Hvem kan delta i arsmgtet

(1) Alle seksjonseiere har rett til a delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til
eieren av en boligseksjon har rett til 3 veere til stede og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har
rett til & veere til stede pa arsmgtet og uttale seg. Styreleder og
forretningsfgrer har plikt til a veere til stede med mindre det er dpenbart
ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten skal vaere skriftlig
og kan nar som helst tilbakekalles. Fullmakten kan ikke angi hva
fullmektigen skal stemme.

(4) Seksjonseieren har rett til & ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren
har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa arsmgatet tillater det.

9-8 Mgteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen
moteleder. Mgteleder behgver ikke a vaere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som
behandles, og alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og
minst én seksjonseier som utpekes av arsmgtet blant dem som er til
stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes
tilgjengelig for seksjonseierne.
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9-9 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet
(1) | arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall
stemmer.

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

9-10 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet

(1) Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte
stemmene hvis ikke annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller
vedtektene. Ved valg kan arsmgtet pa forhand fastsette at den som far
flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmgtet for a ta beslutning om

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

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

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet
som tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre
rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra
boligformal til annet formal 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 fgrer til at bruksenheten kan
brukes som bolig for flere personer enn det som er vanlig for
bruksenheter med tilsvarende stgrrelse og romlgsning.

9-11 Flertallskrav for szerlige bomiljgtiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller
bruksinteresser, og som gar ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa
mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med
vanlig flertall av de avgitte stemmmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer
enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst
to tredjedeler av de avgitte stemnmene pa arsmgtet.

(2) Hvis tiltakene etter (1) ferer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller
utlegg for enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens
grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare
gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-12 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig
si seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om
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salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
opplgsning av sameiet

tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig
av stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor
stort gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte
seksjonseiere.

O

oo

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

a) ateierne av bestemte seksjoner plikter a holde deler av fellesarealet
vedlike

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

c) innfgring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av
felleskostnadene enn det som fglger av disse vedtekter.

9-14 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens neerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen
interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot
en selv eller ens naerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10. FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om
eierseksjoner av 16.6.2017 nr. 65.
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ORDENSREGLER
FOR
BRYGGERIVEIEN 30 BOLIGSAMEIE

Vedtatt pa drsmete 29.04.2024

1. Formaél og omfang

Ordensreglene er til for & holde ro og orden i sameiet, og for & sikre et godt bomilje ved at alle tar
hensyn til hverandre. Ordensreglene utfyller og presiserer eventuelt sameiets vedtekter. Ved eventuell
motstrid med sameiets vedtekter, gjelder sameiets vedtekter foran sameiets ordensregler.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i sameiet. Seksjonseierne er ansvarlig for a etterleve
reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besgkende og leietakere gjares kjent med og
overholder dem.

Dersom sameiet har serlige regler for parkering, behandling av teknisk utstyr, rengjering eller annet,
er disse & anse som en del av ordensreglene.

2. Aktiviteter og steyniva

Beboerne i sameiet oppfordres til & begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende pa naboene.
Det skal vere ro i sameiet mellom klokken 2300-0700. I dette tidsrommet skal det ikke spilles hoy
musikk eller utfores annen aktivitet som forstyrrer nattesevnen, eller pa annet vis virker sjenerende pé
omgivelsene. Ved spesielle anledninger, som medferer ekstra stay etter klokken 2300, varsles
beboerne i tilstatende boliger i god tid.

Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medferer banking, boring, sliping,
saging etc, varsles naboer, og det tillates i tidsrommet:

- pa hverdager klokken 0700-2000

- 1 helg og helligdager klokken 1000-1800.

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer
Beboerne skal serge for:

- at boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fraveer, flytting eller lignende i den kalde arstiden
slik at vann/avlepsrer ikke blir frostskadet.

- at avtrekksventiler pa kjokken, bad og toalett holdes dpne for & unnga kondensskader og
muggdannelse i boligen.

- aopptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstér brann i sameiet.

- straks & melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller lignende i
boligen. Seksjonseier ma for egen regning serge for desinfeksjon.

- atristing av tey, teppebanking og lignende fra balkong eller gjennom vinduer ikke
forekommer.

- at balkongen ikke benyttes som lagringsplass for seppel, mabler eller lignende, og beboer stér
ogsé ansvarlig for 4 fjerne sng og is fra denne.

Seksjonseieren skal sgke styret om adgang til & gjere inngrep i yttervegger/utearealer, som a sette opp
markiser, plattinger, levegger, parabolantenne, varmepumpe eller lignende.

Overlating av bruken av boligen reduserer ikke seksjonseiers plikter overfor sameiet.



4. Fellesarealer
Beboerne oppfordres til & holde det rent og ryddig pa sameiets eiendom, inklusive fellesarealene.

Seppelkasser er kun beregnet til husholdningsavfall. Papir sorteres og kastes i egne beholdere. Glass
og andre farlige gjenstander kastes ogsa i egne beholdere for dette formélet. Avfall skal ikke settes i
oppgangene eller utenfor sappelkassene.

Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhgrer beboerne. Barnevogner og sykler ma plasseres
pa anvist sted.

Mat skal ikke legges ut pé sameiets omrade, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus til boligene.
Fellesdarer skal alltid vaere last. Lyset slukkes etter bruk pa loft og i kjeller.

5. Kjering og parkering

Dersom sameiet har innfert bestemte omréader for parkering og kjering av motorkjeretoy, benyttes
disse. De som eventuelt er tildelt garasje eller egen plass, tar forst i bruk den for fellesparkeringen
benyttes. Kjering og parkering pa gardsplasser, gang- og sykkelveger er ikke tillatt, bortsett fra
ngdvendig nyttekjering.

Styret kan utstede ett parkeringsbevis til hver seksjon. Den dagen styret utsteder parkeringsbevis skal
parkeringsbeviset ligge synlig ved kjeretayets frontrute sa lenge kjeretoyet er parkert pa sameiets
eiendom. Styret har anledning til & rekvirere borttauing av biler uten synlig og gyldig parkeringsbevis.
Borttauing skal skje for bileiers regning.

De som har garasjeplass skal fortrinnsvis benytte egen garasje.
Garasjer skal benyttes til bilparkering og ikke lagring.

El-ladeplassene skal ikke benyttes fast, men til lading av beboernes el-biler, og flyttes etter endt
lading. Ved lading av el .kjoretay skal det benyttes urskive. Ved gjentakende unnlatelse av bruk av
urskive vil eier av kjoretoyet kunne miste rett til lading,og bruker kan bli blokkert fra systemet.

6. Bilvask o.l.
Vask eller spyling av motoriserte kjoretay pa sameiets fellesarealer er ikke tillatt.

7. Dyrehold
Dyrehold er tillatt sé lenge dette ikke pa en urimelig eller unedvendig méte er til skade eller ulempe
for de ovrige brukerne av eiendommen.

Beboere som holder dyr skal serge for at det ikke sjenerer noen, eller etterlater ekskrementer pa
sameiets omrade. Dyreeiere er palagt & fjerne etterlatenskaper fra egne kjaeledyr umiddelbart.

8. Grilling
Grilling er tillatt, men kun med gass eller elektrisk grill pa balkonger. Den som griller mé ta hensyn til
brannfaren, og serge for at naboer ikke sjeneres.

9. Brudd pi ordensreglene
Brudd pa ordensreglene er & anse som mislighold, og kan fere til sanksjoner.



ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Bryggeriveien 30
Postnr 1605

Sted FREDRIKSTAD
Andels- /

leilighetsnr.

Gnr. 208

Bnr. 11

Seksjonsnr. 12

Festenr.

Bygn. nr. 13417237
Bolignr.

Merkenr. A2018-931191
Dato 21.09.2018
Innmeldt av  Lars-Ketil Liane

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk: 3 756 kWh pr. ar

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

3 756 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 kg gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, « deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt « faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt « den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa 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 veere sveert lsnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Montere tetningslister - Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

- Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring - Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Der opplysninger ikke er oppagitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:
Ventilasjon:

Detaljering varmesystem:

Attest utstedt med enkel registrering.

Boligblokker
Leilighet
1992
Betong

67

1

Nei

Nei

Elektrisitet
Periodisk avtrekk fra bad/kjgkken
Elektriske ovner og/eller varmekabler


http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & gd inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer” kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppagitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tlf. 800 49 003.

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom"”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger méa derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme



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

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Bryggeriveien 30

Postnr/Sted: 1605 FREDRIKSTAD

Leilighetsnummer:

Bolignr:

Dato: 21.09.2018 10:45:13

Energimerkenummer: A2018-931191

Ansvarlig for energiattesten: Privat

Energimerking er utfart av: Lars-Ketil Liane

Gnr: 208

Bnr: 11
Seksjonsnr: 12
Festenr:

Bygnnr: 13417237

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og darblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i

silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 2: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 3: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 4: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og

tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Brukertiltak
Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen

Gjar det til en vane a fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av

boligens energibruk gar til oppvarming.

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av

gulv, tak og vegger.



Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dgrer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mgbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bar bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dus;j i stedet for karbad. Skift pakning pa dryppende kraner.
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

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

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

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strgm pé kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann
enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sl& av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av
microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet. Kjgl- og frys skal
avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet/boksen (nye kjglekap har ofte automatisk
avriming). Fjern stagv pa kjgleribber og kompressor pa baksiden. SIa av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos.
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Skatteetaten
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FOSS & CO JSTFOLD AS - EIENDOMSMEGLING
Storgata 30
1607 FREDRIKSTAD

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 3107 FREDRIKSTAD
Gnr 208 Bnr 11 FnrO Snr 12
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Bryggeriveien 30, 1605 FREDRIKSTAD
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Som primaerbolig: kr 790 917
Som sekundeaerbolig:  kr 3 163 667

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000



Bryggeriveien 30

Nabolaget Grenli/Damyr - vurdert av 34 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
e Etablerere

e Enslige
Offentlig transport
& Ryenveien 5 2 min %
Linje 8 0.1 km
® Fredrikstad stasjon 10 min #
Linje RE20, RX20 0.9 km
X Oslo Gardermoen 1t 37 min &
Skoler
Trara skole (1-7 kl.) 10 min £
365 elever, 21 klasser 0.8 km
Cicignon skole (1-10 kl.) 13 min 4
434 elever, 24 klasser 1.1 km
Trosvik skole (1-7 kl.) 24 min #
507 elever, 27 klasser 2 km
Nokleby skole (1-7 kl.) 5 min &
494 elever, 28 klasser 2.8 km
Wang Ung Fredrikstad (8-10 kl.) 14 min %
180 elever, 6 klasser 1.2 km
Glemmen videregaende skole 7 min %
1250 elever 0.7 km
Hans Nielsen Hauge vgs 8 min £
Ladepunkt for el-bil
= Apenesfjellet P-hus 8 min #
= Fredrikstad Supercharger 8 min £

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 79/100

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 75/100

A Naboskapet
=% Heflige 66/100

Aldersfordeling

391 %
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1l aw I I I I
Barn Ungdom  Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ér) (19-34 ar) (35-64 &r)  (over 65 &r)
Omrade Personer Husholdninger
Il Grenli/Damyr 1026 523
Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55660
B Norge 5425 412 2 654 586
Barnehager
Speiderfjellet barnehage (1-5 ar) 4 min %
32 barn 0.3 km
St.Hansfjellet barnehage (1-5 ar) 11 min %
27 barn 0.9 km
Kiserasen barnehage (1-5 ar) 13 min #
73 barn 1.2 km
Dagligvare
Coop Mega Fredrikstad 6 min %
Post i butikk, PostNord 0.5 km
Rema 1000 Hassingveien 6 min #
Post i butikk 0.5 km



Primaere transportmidler

K 1. Gdende
& 2. Egen bil
&b 3. Sykkel

Turmulighetene

4

Al Neerhet il skog og mark 93/100

w  Kvalitet pa barnehagene

“~  Veldig bra 84/100

o, Kollektivtilbud

<~ Veldig bra 83/100

Sport

® Glemmen videregaende 7 min %
Aktivitetshall 0.6 km

® Trara skole 10 min £
Aktivitetshall, ballspill 0.8 km

& Centrum Helsestudio 3 min £

& Family Sports Club Fredrikstad 6 min #

Boligmasse

B 39% enebolig
16% rekkehus

B 18% blokk

B 27% annet

Varer/Tjenester

Torvbyen 6 min %

@ Vitusapotek Torvbyen 6 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 26% i barnehagealder
37% 6-12 ar

B 18% 13-15 ar

B 18% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
0% 48%
B Gronli/Damyr
Fredrikstad/Sarpsborg

M Norge
Sivilstand

Norge
Gift 34% 33%
Ikke gift 47% 54%
Separert 13% 9%
Enke/Enkemann 6% 4%




Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd 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



Bryggeriveien 30

Nabolaget Grgnli/Damyr - vurdert av 34 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Enslige

Offentlig transport

2 Ryenveien 5
Linje 8

Fredrikstad stasjon
Linje RE20, RX20

Oslo Gardermoen

Skoler

Trara skole (1-7 kl.)
365 elever, 21 klasser

Cicignon skole (1-10 kl.)
434 elever, 24 klasser

Trosvik skole (1-7 kl.)
507 elever, 27 klasser

Nogkleby skole (1-7 kl.)
494 elever, 28 klasser

Wang Ung Fredrikstad (8-10 kl.)
180 elever, 6 klasser

Glemmen videregaende skole
1250 elever

Hans Nielsen Hauge vgs

Ladepunkt for el-bil

=  Apenesfjellet P-hus

= Fredrikstad Supercharger

2 min &
0.1 km

10 min #
0.9 km

1137 min &

10 min #
0.8 km

13 min #
1.1 km

24 min &
2 km

5 min &
2.8 km

14 min %
1.2 km

7 min #&
0.7 km

8 min #

Opplevd trygghet
Veldig trygt 79/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 75/100

Naboskapet
Hoflige 66/100

Aldersfordeling

B
[N}
(a2}
Raz

Barn Ungdom unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 &r) (19-34 ar) (35-64 &r)  (over 65 &r)

Omrade Personer
Il Grenli/Damyr 1026

[l Fredrikstad/Sarpsborg 117 819
B Norge 5425 412

Barnehager

Speiderfjellet barnehage (1-5 ar)
32 barn

St.Hansfjellet barnehage (1-5 ar)
27 barn

Kizerdsen barnehage (1-5 ér)
73 barn

Dagligvare

Coop Mega Fredrikstad
Post i butikk, PostNord

Rema 1000 Hassingveien
Post i butikk

Husholdninger
523

55 660
2 654 586

4 min &
0.3 km

11 min £
0.9 km

13 min %
1.2 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa 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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	(org.nr. 914 468 965)
	Vedtatt på årsmøte 29.04.2024
	i medhold av Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)
	av 16. juni 2017 nr. 65.
	1. Sameiets navn, organisering, formål og sameiebrøk
	1-1  Sameiets navn
	1-2  Organisering
	(1) Sameiet består av 23 boligseksjoner på eiendommen gnr. 8, bnr. 11 i Fredrikstad 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
	1-4 Sameiebrøk

	2. 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.
	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, state...
	(6) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres, jf. eierseksjonsloven § 24 annet ledd.


	3. 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 ...
	(5) Utleie av egen seksjon minker 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.
	(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 Enerett til bruk av fellesarealer
	(1) Sameiet disponerer syv garasjeplasser og én sportsbod i bygg for to sportsboder på felles gårdsplass. Den andre sportsboden eies av seksjon 22.
	(2) Til garasjeplassene og til sportsboden gis det eksklusiv bruksrett for de enkelte seksjoner. De som har garasjeplasser er seksjon: 13, 19, 15, 23, 16, 20 og 22 (i rekkefølge fra søppelanlegget).  Sportsboden som sameiet disponerer, har seksjon 15 ...
	(3) De bruksberettigede er forpliktet til å sørge for renhold og vedlikehold av de bygninger som de har eksklusiv bruksrett til. Det skal ikke svares leie eller annen form for vederlag for den eksklusive bruksretten. Sameiets styre kan avgjøre den nær...
	(4) Den eksklusive bruksretten skal følge seksjonen ved overdragelse. Seksjonseier med slik bruksrett har rett til å omsette bruksretten innad i sameiet. Ved slik omsetning skal selger varsle sameiets styre og innhente styrets godkjenning. Godkjenning...
	(5) Hver seksjon har rett til én parkeringsplass. De som har garasjeplass skal fortrinnsvis benytte egen garasje. Garasjer skal benyttes til bilparkering og ikke lagring.
	(6) Styret kan utstede ett parkeringsbevis til hver seksjon. Den dagen styret utsteder parkeringsbevis skal parkeringsbeviset ligge synlig ved kjøretøyets frontrute så lenge kjøretøyet er parkert på sameiets eiendom. Styret har anledning til å rekvire...
	(7) Sameiets styre/årsmøte kan vedta ytterligere detaljer om parkeringsbestemmer i sameiet.

	3-3 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. Dyreeiere er pålagt å fjerne etterlatenskaper fra egne kjæledyr umiddelbart.


	4. 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
	(3) Seksjonseier er ansvarlig for utvendig vedlikehold av vinduer (maling og lignende), som er lett tilgjengelige fra egen balkong, terrasse og lignende.
	(4) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. Seksjonseieren er også ansvarlig for å holde bruksenheten oppvarmet, slik at rør ikke fryser.
	(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også sluk på balkong, takterrasse eller lignende som ligger til bruksenheten.
	(6) 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.
	(7) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.
	(8) Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, og at dette er i forskriftsmessig stand.
	(9) Seksjonseiers vedlikeholdsplikt omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, med mindre denne plikten påhviler sameiet.
	(10) Seksjonseiers vedlikeholdsplikt omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk.
	(11) Innkassing og andre hindringer utført av nåværende eller tidligere seksjonseiere, fritar ikke for vedlikeholdsplikt.
	(12) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.
	(13) 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.

	4-2 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 se...

	4-3 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. Dette omfatter slikt som bygninger, tak, fellesrom, utearealer, felles anlegg og utstyr, trappeoppganger og innga...
	(2) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer, med unntak av vinduer som er lett tilgjengelige fra egen balkong, terrasse og lignende.
	(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som nødvendig utskifting av radiatorer, vinduer, herunder nødvendig utskifting av isolerglass, ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, s...
	(4) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også reparasjon og utskiftning når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader.
	(5) Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
	(6) Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.
	(7) 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...

	4-4 Sameiets erstatningsansvar
	4-5 Søknadsplikt ved fasadeendringer og andre installasjoner
	(1) Alle endringer av og midlertidige installasjoner på fasade og annet fellesareal, krever skriftlig forhåndsgodkjenning fra styret. Dette gjelder også innvendige endringer i egen seksjon som medfører inngrep i byggets bærende konstruksjoner eller fe...
	(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 ...

	4-6 Ansvar for egenandel ved bruk av sameiets felles bygningsforsikring
	(1) 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 be...
	(2) 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.
	(3) 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 seks...


	5. 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. 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 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.

	5-3 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
	5-4 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 i...


	6. 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 kr...
	(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

	7. Styret og dets vedtak
	7-1  Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
	(1) Sameiet skal ha et styre bestående av en leder og to andre medlemmer.
	(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år dersom årsmøtet ikke har bestemt noe annet. Styreleder, styremedlem og varamedlem 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 beslutnin...
	(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal undertegne protokollen.

	7-3 Styrets oppgaver
	7-4 Taushetsplikt
	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 d...
	(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
	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...


	8. Forretningsfører, regnskapsførsel og revisjon
	8-1 Forretningsfører
	8-2 Regnskap og revisjon

	9. 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 seksjonse...
	(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 kontrollere...

	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 d...
	(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 innkalling...
	(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:
	(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 ...

	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 for...
	(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. Proto...

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

	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 felleskostnad...
	(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 seksjonseie...

	9-12 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne
	9-13 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder
	9-14 Inhabilitet
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