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

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Takstingeniør

boligconsult.no@gmail.com

Arnstein  Mathisen
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Leiligheten er tilknyttet et borettslag, og det er sameiet som er 
ansvarlig for vedlikehold av utvendig bygningsmasse, samt tomt.
Leiligheten fremstår som godt vedlikeholdt i hht alder, men har 
også behov for noen oppgraderinger som er beskrevet i 
rapporten.
Leiligheten ligger i 2. etg, og det er en barnehage i byggets 1. 
etg.
Det er kort vei til Fredrikstad sentrum og matbutikk.
I hht eier er det en biloppstillingsplass og bod i kjelleren. Boden 
er på ca 9,3 m2
Det er utgang til balkong fra stuen, og leiligheten har vannbåren 
gulvvarme (ikke i bod i samme etasje).

 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2004

UTVENDIG Gå til side

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er 
observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette. Det er 
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller 
observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under 
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en 
besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne 
risikoen. En undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson under 
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.
Bygget har takkonstruksjon i tre med selvbærende takstoler, og er 
utført som saltak.
Det er luke til loftet.
Tilstand i lukkede konstruksjoner er ikke inspisert.
Vinduene har malte trerammer og to-lags glass. 
Avhengig av lys- og solforhold kan punktering i glass være vanskelig 
å
se, og derfor kan det være tilfelle at glass er punktert uten at det er
oppgitt i denne rapporten. Det blir kun gjort kontroll på enkelte
vinduer, avvik på årstall kan forekomme.  
Til balkongen er det en skyvedør med tolags glass.
Malt ytterdør med glassfelt.
Balkongen var dekket av snø på befaringen, og derfor ikke mulig å 
inspisere.

INNVENDIG Gå til side

Tak: malte slette flater.
Vegger: malte slette flater.
Gulv: parkett.
Noe overflatebehandling av vegger og tak må alltids påregnes ved et 
eierskifte.
Normal slitasje på overflatene, noe bruksslitasje må alltid påregnes 
ved kjøp av brukt bolig.
Det er noe lysskjolder i parketten, men dette er normalt.
Etasjeskille er utført med støpt dekke i antatt betong. 
Da etasjeskillet er en lukket konstruksjon, er ikke oppbyggingen 
kontrollert.
Det er foretatt stikkprøver med laser for å kontrollere skjevheter i 
etasjeskille, eller gulv på grunn i boligen.
Stikkprøver er foretatt i minst to rom, i hver etasje hvis boligen har 

det.
Øvrige rom kan også ha skjevheter i konstruksjoner uten at det er
nevnt i rapporten.
Målinger er utført etter stikkprøveprinsippet for å gi en indikasjon på
evt. skjevheter i gulvkonstruksjoner i boligen.
Med bakgrunn i at bygningen har "satt" seg etter oppføringen, må
enkelte mindre skjevheter dog påregnes. 
Det er foretatt målinger med laser i stue, kjøkken og vindfang, og 
ikke målt større avvik. 
Innvendige hvite glatte dører med hvitmalte karmer.
Normal funksjon på dørene, noe justering på dører kan forekomme.
Det er kun foretatt stikkontroll på funksjon av dører.

VÅTROM Gå til side

Bad 
Eier opplyser at badet er fra byggeår.
Det er fliser på veggene og gulvet, samt gulvvarme.
Badet har baderomsinnredning, dusjkabinett, gulvklosett og 
mekanisk avtrekk.
Det er ikke observert skader på flisene.
Fliser bak innredninger er ikke sjekket.
Fliser bak innredninger er ikke sjekket.
Membranen er en lukket konstruksjon, og er derfor ikke inspisert.
Det tas derfor et generelt forbehold om membranløsninger, 
tilkobling til sluk etc.
Sluket ligger under dusjkabinettet.
Det er montert dusjkabinett, uttak for vaskemaskin, 
baderomsinnredning og gulvklosett, samt mekanisk avtrekk. 
Innredningene på badet er generelt godt vedlikeholdt, og det er ikke 
observert skader.
Det er mekanisk ventilasjon med tilluft til rommet.
Det ble boret 73 mm hull bak dusjhjørnet, og ikke målt unormale 
fuktverdier i veggen.
Det er kun foretatt en stikk-kontroll på hulltakingen, og det kan ikke 
garanteres at det kan være fukt andre steder.

KJØKKEN Gå til side

Innredningen har malte skapfronter i profilert utførelse, og laminert 
benkeplate.
Innredningen har integrert:
platetopp, stekeovn, avtrekksvifte, kjøl- fryseskap, oppvaskmaskin.
Det er er åpen planløsning til stuen.
Det er lagt parkett på gulvet.
Det er montert avtrekksvifte over komfyr/platetopp.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Rør i lukkede konstruksjoner er ikke inspisert. 
Synlig del av innvendige vannledninger er av kobber fra byggeåret.
Stoppekran i fordelerskap.
Rørføringer og rørenes tilstand kan være vanskelig å gi en fullstendig
vurdering av, da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og
konstruksjoner. Fortetting og brudd kan være mulige 
risikomomenter.
Tegn til dette ble ikke påvist på befaringsdagen. Alder er normalt i 
seg
selv et vurderingskriterium hva angår slitasjegrad. Uansett vil 
plutselige
og uforutsette forhold som for eksempel fortetting og brudd være
risikomomenter i ethvert anlegg. Her har alder mye å si. Tegn til 
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Markedsvurdering

Totalpris 3 000 000

Totalt Bruksareal 64 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 64 m²

Arealer Gå til side

dette
eller lekkasjer ble ikke observert på befaringsdagen.
Det meste av rørene er ligger i skjulte konstruksjoner, og er derfor 
ikke inspisert.
Rør i plast.
Stakemuligheter kan utføres i sluket.
Boligen har naturlig avtrekk, og ventiler i vinduer.
Varmtvannstanken er plassert i boden, og er på ca 200 liter. 
Berederen er fra byggeår.
Det er vannbåren gulvvarme (ikke i boden).
Fordelerskapet er plassert på badet.
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og 
undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) 
§ 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll 
utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra 
den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften 
inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne 
risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
utført av registrert elektrovirksomhet. 
Automatsikringer med 12 kurser.
Alle opplysninger vedr elanlegget er i hht eiers opplysninger og 
undertegnedes egne observasjoner.
Det er kun en visuell besiktigelse av elanlegget, og det kan ikke 
garanteres for at det er skjulte feil eller mangler.
For å få en tilfredsstillende sjekk av elanlegget, anbefales det en 
rapport fra godkjent elektrikerfirma.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Tomten er ikke vurdert.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Gå til side

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på radonmåling eller andre 
tiltak.

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3 000 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0

5

10

15

An
ta

ll

Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Alle årstall som er oppgitt i rapporten er i hht eiers 
opplysninger.
Det kan ikke utelukkes at det kan bli avdekket ytterligere skader 
ved åpning av konstruksjoner, disse er ikke tatt med i 
beregningen, og vil komme som tillegg.
Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og 
kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at 
areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for 
areal. 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør 
du som selger be om oppdatert rapport. 
Mekaniske installasjoner er ikke funsjonstestet, men i hht eiers 
opplysninger. 
Lukkede konstruksjoner er ikke inspisert. 
Konstruksjoner som sameiet har ansvar for er ikke vurdert, 
dette kan f. eks være utvendige arealer, kledning, yttertak, 
takrenner , innvendig trapp. Konstruksjonene som sameiet 
dekker vedlikeholdet for, vil ikke vises i rapporten.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Gamle Kirkevei 7 E, 1617 FREDRIKSTAD
Gnr 208 - Bnr 1661
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Kjøkken > Etasje > Stue/kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater vegger og himling Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sluk, membran og tettesjikt Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og innredning Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold til dagens krav.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert 
fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra 
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke 
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse på taket kan 
avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket 
kan utføres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
• Det er avvik:
Yttertaket var tildekket av snø på befaringen, og er derfor ikke sjekket.
TG er kun satt i hht alder.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales å sjekke taksteinen og undertaket når snøen er vekk.

Takkonstruksjon/Loft

Bygget har takkonstruksjon i tre med selvbærende takstoler, og er utført 
som saltak.
Det er luke til loftet.
Tilstand i lukkede konstruksjoner er ikke inspisert.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Det er noe fuktskjolder på en vegg mot nabo av gips og en 
takgjennomføring.
Flere av pappskottene mor raftet ligger tett mot undertaket.

Konsekvens/tiltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.

Det bør foretas ytterligere undersøkelser for å avdekke årsaken til 
fuktmerkene, da disse kan skyldes vannlekkasjer og medføre større 
skader dersom de ikke utbedres. Luftespalter mot raftet bør utbedres 
for å bedre utluftingen på loftet, da dårlig ventilasjon kan føre til 
fuktproblemer og skade på konstruksjonen.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
2004

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Leiligheten er generelt godt vedlikeholdt i hht alder, men har også 
behov for enkelte oppgraderinger. Se konstruksjoner for nærmere 
beskrivelse. 

Vinduer

Vinduene har malte trerammer og to-lags glass. 
Avhengig av lys- og solforhold kan punktering i glass være vanskelig å
se, og derfor kan det være tilfelle at glass er punktert uten at det er
oppgitt i denne rapporten. Det blir kun gjort kontroll på enkelte
vinduer, avvik på årstall kan forekomme.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vinduene har overgått mer enn halvparten av normal levetid, og derfor 
settes det TG 2.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

På grunn av alder bør vinduene og karmene kontrolleres jevnlig, og 
overflatebehandles ved behov for å forhindre oppsug av vann og 
råteskader. Manglende vedlikehold kan medføre redusert levetid og økt 
risiko for fuktskader i konstruksjonen.

Dører
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Til balkongen er det en skyvedør med tolags glass.
Malt ytterdør med glassfelt.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Tilstandsgrad 2 settes med hensyn alder, da dørene har overgått mer 
enn halvparten av normal levetid.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

På grunn av alder bør dørene og karmene kontrolleres jevnlig, og 
overflatebehandles ved behov for å forhindre oppsug av vann og 
råteskader. Manglende vedlikehold kan medføre redusert levetid og økt 
risiko for fuktskader i konstruksjonen.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkongen var dekket av snø på befaringen, og derfor ikke mulig å 
inspisere.

INNVENDIG

Overflater

Tak: malte slette flater.
Vegger: malte slette flater.
Gulv: parkett.
Noe overflatebehandling av vegger og tak må alltids påregnes ved et 
eierskifte.
Normal slitasje på overflatene, noe bruksslitasje må alltid påregnes ved 
kjøp av brukt bolig.
Det er noe lysskjolder i parketten, men dette er normalt.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er skjolder på parkettgulvet, men dette anses som normalt med 
bruk av tepper på gulvet.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Overflatene fungerer med avviket.

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Etasjeskille er utført med støpt dekke i antatt betong. 
Da etasjeskillet er en lukket konstruksjon, er ikke oppbyggingen 
kontrollert.
Det er foretatt stikkprøver med laser for å kontrollere skjevheter i 
etasjeskille, eller gulv på grunn i boligen.
Stikkprøver er foretatt i minst to rom, i hver etasje hvis boligen har det.
Øvrige rom kan også ha skjevheter i konstruksjoner uten at det er
nevnt i rapporten.
Målinger er utført etter stikkprøveprinsippet for å gi en indikasjon på
evt. skjevheter i gulvkonstruksjoner i boligen.
Med bakgrunn i at bygningen har "satt" seg etter oppføringen, må
enkelte mindre skjevheter dog påregnes. 
Det er foretatt målinger med laser i stue, kjøkken og vindfang, og ikke 
målt større avvik. 

Innvendige dører

Innvendige hvite glatte dører med hvitmalte karmer.
Normal funksjon på dørene, noe justering på dører kan forekomme.
Det er kun foretatt stikkontroll på funksjon av dører.

VÅTROM

Generell

Eier opplyser at badet er fra byggeår.
Det er fliser på veggene og gulvet, samt gulvvarme.
Badet har baderomsinnredning, dusjkabinett, gulvklosett og mekanisk 
avtrekk.

ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Det er ikke observert skader på flisene.
Fliser bak innredninger er ikke sjekket.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.
• Det er avvik:
Det er observert sprekker i silikonfugen mellom gulv- og veggflis. Mer 
enn halvparten av forventet levetid for fliser er passert.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og 
konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.

Riss/sprekker i fuger kan føre til større vanntrykk og lekkasjer i 
underliggende konstruksjon.
Fugene bør byttes. Dette kan føre til dårligere sikring for 
fuktinntrengning. 
Fugene bør byttes.

Overflater Gulv

Fliser bak innredninger er ikke sjekket.
Det er observert avvik.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.
• Målinger viser at det ikke er fall til sluk (motfall).
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Det er under 25 mm mellom topp sluk og topp terskel, og membranen 
er ikke ført opp på terskelen.
Det er et lite motfall på gulvet.
Det er bom i enkelte fliser på gulvet.
Det er observert sprekker i silikonfugen mellom gulv- og veggflis. Mer 
enn halvparten av forventet levetid for fliser er passert.

Konsekvens/tiltak
• Et bad med manglende/redusert  fall til sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.

Ved vannlekkasje eller tett sluk kan vann renne inn i tilstøtende rom. 
Motfall vil føre til at vann leger seg på gulvet, og ikke renner til sluk. 
Dette vil føre til at det blir større vannpåkjenning på fliser og membran. 
Riss/sprekker i fuger kan føre til større vanntrykk og lekkasjer i 
underliggende konstruksjon. Bom i fliser kan føre til av flisene løsner 
eller sprekker. Fliser med bod bør tas opp, og utbedres. 
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Sluk, membran og tettesjikt

Membranen er en lukket konstruksjon, og er derfor ikke inspisert.
Det tas derfor et generelt forbehold om membranløsninger, tilkobling til 
sluk etc.
Sluket ligger under dusjkabinettet.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer 
enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er passert. 
Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på membran og sluk.

Konsekvens/tiltak

• Andre tiltak:

Udokumentert membran er en risikofaktor vedr utførelsen, og det kan 
derfor ikke utelukkes at det kan være skjulte feil eller mangler. Eldre 
membran er ikke like elastisk, og kan føre til sprekker spesielt i hjørner 
og overganger.
Det bør derfor tas jevnlig sjekk av flisfuger og silikonfuger, og eventuelt 
bytte disse om det oppstår riss eller sprekker. Det anbefales å fremskaffe 
dokumentasjon for membran.

Sanitærutstyr og innredning

Det er montert dusjkabinett, uttak for vaskemaskin, 
baderomsinnredning og gulvklosett, samt mekanisk avtrekk. 
Innredningene på badet er generelt godt vedlikeholdt, og det er ikke 
observert skader.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Mer enn halvparten av forventet levetid for innredningen er passert, og 
det gis derfor TG 2.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Innredningene fungerer i dag, men på grunn av alder kan det ikke 
utelukkes at det kan oppstå skader eller funksjonssvikt over tid. Ved 
eventuelle skader bør innredningen byttes for å unngå redusert 
funksjonalitet og økt risiko for følgeskader.

Ventilasjon

Det er mekanisk ventilasjon med tilluft til rommet.

ETASJE > BAD 
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Flat terskel som gir tilluft.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble boret 73 mm hull bak dusjhjørnet, og ikke målt unormale 
fuktverdier i veggen.
Det er kun foretatt en stikk-kontroll på hulltakingen, og det kan ikke 
garanteres at det kan være fukt andre steder.

ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Innredningen har malte skapfronter i profilert utførelse, og laminert 
benkeplate.
Innredningen har integrert:
platetopp, stekeovn, avtrekksvifte, kjøl- fryseskap, oppvaskmaskin.
Det er er åpen planløsning til stuen.
Det er lagt parkett på gulvet.

Vurdering av avvik:
• Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler 
bruksfunksjoner/løsninger som er forventet på et kjøkken.
Det er ikke montert lekkasjestopper.

Konsekvens/tiltak
• Det er påregnelig med utskiftning/utbedringer av 
kjøkkeninnredningen. 

Manglende waterguard kan føre til at vann ikke blir stoppet ved en 
eventuell vannlekkasje under kjøkkeninnredningen. Dette kan igjen føre 
til større vannskader. Innredningen fungerer, men er utdatert i hht 
dagens funksjonalitet.
Det anbefales å oppgradere innredningen. 

Avtrekk

Det er montert avtrekksvifte over komfyr/platetopp.

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Avtrekksviften er overgått normal levetid, og pga dette settes det TG 2

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Viften bør oppgraderes, og det kan ikke utelukkes at det vil oppstå feil 
pga alder.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Rør i lukkede konstruksjoner er ikke inspisert. 
Synlig del av innvendige vannledninger er av kobber fra byggeåret.
Stoppekran i fordelerskap.
Rørføringer og rørenes tilstand kan være vanskelig å gi en fullstendig
vurdering av, da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og
konstruksjoner. Fortetting og brudd kan være mulige risikomomenter.
Tegn til dette ble ikke påvist på befaringsdagen. Alder er normalt i seg
selv et vurderingskriterium hva angår slitasjegrad. Uansett vil plutselige
og uforutsette forhold som for eksempel fortetting og brudd være
risikomomenter i ethvert anlegg. Her har alder mye å si. Tegn til dette
eller lekkasjer ble ikke observert på befaringsdagen.

Avløpsrør

Det meste av rørene er ligger i skjulte konstruksjoner, og er derfor ikke 
inspisert.
Rør i plast.
Stakemuligheter kan utføres i sluket.

Ventilasjon

Boligen har naturlig avtrekk, og ventiler i vinduer.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Kun ventiler i vinduer.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.

Det kan være at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer 
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor 
avklares nærmere med styret i borettslag/sameie før det eventuelt kan 
gjennomføres. Det bør monteres veggventiler i brukssom.
NB! Det er viktig å sjekke at ventiler kan monteres i hht brannkrav. 
Manglende lufteventiler fører til dårlig inneklima.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er plassert i boden, og er på ca 200 liter. 
Berederen er fra byggeår.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen 
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Berederen har ikke avrenning til sluk, og tilkobling i hht dagens 
forskrifter. Dette kan føre til vannskader ved eventuelt en lekkasje.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved 
varmtvannstank.
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

På eldre beredere er det større mulighet for å at sikkerhetsventilen blir 
defekt, noe som kan føre til vannlekkasjer. Direkte el-tilkobling bør 
utføres. Det bør monteres tilfredsstillende avrenning fra 
varmtvannstanken for å lede eventuelt lekkasjevann til sluk, slik at 
risikoen for vannskader reduseres. Manglende avrenning kan medføre 
omfattende skader på bygningsdeler og inventar ved lekkasje. Hvis ikke 
berederen står i rom med sluk, eller har avrenning til sluk, kan dette føre 
til vannskader ved en eventuelt vannlekkasje. Det bør monteres 
avrenning, fra berederen.
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Vannbåren varme

Det er vannbåren gulvvarme (ikke i boden).
Fordelerskapet er plassert på badet.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på vedlikehold av anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør innhentes dokumentasjon på vedlikehold av anlegget. På grunn 
av anleggets alder anbefales det at en fagperson foretar en kontroll for å 
avdekke eventuelle feil eller behov for vedlikehold. Manglende 
dokumentasjon og kontroll gir økt risiko for feil eller redusert funksjon, 
noe som kan føre til dårligere oppvarming eller driftsstans.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og 
undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2
-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den 
forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-
anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke 
vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre 
veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 
elektrovirksomhet. 
Automatsikringer med 12 kurser.
Alle opplysninger vedr elanlegget er i hht eiers opplysninger og 
undertegnedes egne observasjoner.
Det er kun en visuell besiktigelse av elanlegget, og det kan ikke 
garanteres for at det er skjulte feil eller mangler.
For å få en tilfredsstillende sjekk av elanlegget, anbefales det en rapport 
fra godkjent elektrikerfirma.

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en 
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 
denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
utført av registrert elektrovirksomhet.

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2002   I hht eiers opplysning.

Spørsmål til eier

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

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

Eiers opplysning.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent   Eiers opplysning.

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
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elektriske anlegg?
Nei   Eiers opplysning og det var ingen tegn til dette.

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Undertegnede er ikke fagmann på elanlegg, og derfor anbefales
det gjennomgang av fagmann på dette.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på radonmåling eller andre tiltak.

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.
• Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
Rekkverket på balkongen har ikke tilfredsstillende høyde.

Konsekvens/tiltak
• Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for å kontrollere det 
elektriske anlegget.
• Rekkverkshøyde på balkong eller terrasse må endres for å tilfredsstille 
krav på byggemeldingstidspunktet.
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det bør gjennomføres en kontroll av det elektriske anlegget av en 
kvalifisert elektrofaglig person. Konsekvensen av manglende kontroll er 
økt risiko for feil eller mangler i det elektriske anlegget.
Om det er forhøyde radonverdier, kan dette føre til helseplager.
Rekkverket bør heves til godkjent høyde, og det bør foretas 
radonmålinger. Forhøye radonmålinger kan føre til helseplager.
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Åsebråttunet 16E ,1605 FREDRIKSTAD

61 m² 2020 2 sov
1 04-09-2024 3 950 000 3 800 000 3 800 000 62 295

Åsebråttunet 8 ,1605 FREDRIKSTAD
60 m² 2018 2 sov

2 29-08-2024 3 500 000 3 700 000 3 700 000 61 667

Smedens gård 14 ,1605 FREDRIKSTAD
57 m² 2006 1 sov

3 10-06-2024 3 190 000 3 100 000 3 100 000 54 386

Smedens gård 4 ,1605 FREDRIKSTAD
57 m² 2007 2 sov

4 24-09-2025 3 200 000 3 150 000 3 150 000 52 500

Tapperiveien 14D ,1619 FREDRIKSTAD
74 m² 2004 2 sov

5 17-10-2024 3 490 000 3 600 000 3 600 000 48 649

Wilbergjordet 5F ,1605 FREDRIKSTAD
77 m² 2005 2 sov

6 05-12-2024 4 000 000 3 800 000 3 800 000 47 500

Wilbergjordet 5Q ,1605 FREDRIKSTAD
80 m² 2005 2 sov

7 26-11-2025 3 790 000 3 575 000 3 575 000 44 688

Tapperiveien 14C ,1619 FREDRIKSTAD
69 m² 2004 2 sov

8 15-12-2025 3 450 000 3 200 000 3 200 000 43 836

Hovedbyggets BRA/BRA-i

64 m²/64 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Boligbygg med flere boenheter :  Stue/kjøkken, Bad,
Bod, 2 Soverom, Vindfang

Fradrag for andel felles gjeld 20 668-

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

3 000 000

3 000 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 000 000
Kostnaden ved å oppføre et tilsvarende bygg i 
henhold til dagens lovverk, med fradrag for 
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, tilstandssvekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 3 000 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderingstidspunkt. I tilfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Det er sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor.  
Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene. 

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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Teknisk verdi bygninger

Boligbygg med flere boenheter 

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 2 550 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 430 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Boligbygg med flere boenheter Kr. 2 100 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 100 000

Årlige kostnader
I hht opplysninger er andel felleskostnader Kr. 69 216

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 69 000

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 900 000

Beregnet tomteverdi Kr. 900 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3 000 000

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I tillegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

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

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

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

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

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

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

Etasje 64 64 6

SUM 64 6
SUM BRA 64

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje
Stue/kjøkken, bad, bod, soverom, 
soverom 2, vindfang

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Nyere håndverkstjenester

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
12.1.2026 Arnstein  Mathisen Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3107 FREDRIKSTAD

gnr.
208

bnr.
1661

Areal Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Gamle Kirkevei 7 E 

Kommentar
Fellesformuen er ikke oppgitt.

Hjemmelshaver
Andreassen Anne Lisbet

fnr.

Felles gjeld: 
Kr. 20 668  12.01.2026

Forretningsfører
OBBOS

snr.
11

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen ligger i et eldre, og godt etablert område med boligbebyggelse.
Det er gangavstand til matbutikk, skole og Fredrikstad sentrum
Det er barnehage i første etasje med utearealer på bakkeplan.

Beliggenhet

Eier opplyser at eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eier opplyser at eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eier opplyser at eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Det er ikke innhentet opplysninger vedr reguleringsformål for eiendommen.

Regulering

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må bygningsdelen
være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer på
forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

 

 

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift på
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får

betydning for om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 

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

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

 

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

 

 

 

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/EC6410

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Side 1

Egenerklæring
Gamle Kirkevei 7 E, 1617 FREDRIKSTAD 11 Nov 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Gamle Kirkevei 7 E Gamle Kirkevei 7 E

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Høst 2004

Har du selv bodd i boligen?

  0 Ja  2 Nei

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring

If Skadeforsikring Nuf-53, 8007810

Informasjon om selger
Selger

Andreassen, Anne Lisbet

Forbehold

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

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Våtrom



Side 2

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din leilighet, er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  2 Ja  0 Nei

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Rør



Side 3

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til



Side 4

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 95583855
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Foss & Co Østfold AS - Eiendomsmegling 
v/Kari-Mette Wernersen 
Storgata 30, 1607 FREDRIKSTAD 
E-post: kari-mette.w@fossco.no 
 
  
 
Deres ref.: a6c88d1d-b099-493b-a841-c20225f80d8e . Vår ref.: 3662-1-11                       Dato: 02.01.2025 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: Sameiet Skovbøle Ii 
Organisasjonsnr: 987529741 
Seksjonseier:  Andreassen, Liv Melangen 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  11 
Adresse:  Gamle Kirkevei 7e, 1617 FREDRIKSTAD 
Seksjonsnummer:  11 
Gnr.            0 
Bnr.            0  

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Nei 
• Styregodkjenning: Nei 
• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring- polisenummer 78964459. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Nei 
• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

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

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   
• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte. 
• Bod følger leilighet: konferer styret 
• Sameiet har lagt til rette for el-bil lading i garasjen. Den enkelte seksjonseier må selv sørge for innstallering av 

ladestasjon på sin garasjeplass.  Ladestasjon må være en DEFA-lader. Systemet CloudCharge benyttes. Styret 
kan bistå dersom noe er uklart. 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  
 
Bank:                     Obos-Banken AS 
Lånenr.:                  98208138502 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               7,65% 
Restsaldo         538 131,00 
Innfrielsesdato:        30.06.2028 
Type rente:   Flytende rente 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 5 493,40,- 
Herav: 

  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Felleskostnader 

 
5 493,40     

 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant.  
 
 

mailto:restanseforesporsel@obos.no


Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 503,- 
Fradragsberettigede kostnader: 2 929,- 
Annen formue:   21 692,- 
Gjeld:    34 619,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        Obos-Banken AS 
Lånenummer:      98208138502 
Restsaldo:      27 917,37 
Kapitalkostnader:      762,46 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 27 917,37,-, pr. dags dato. 
 

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lån gjelder følgende forutsetninger:   

Kapitalkostnader:  
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene (renter og 
avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader 
og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 
eller andre årsaker. 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Kine Elisabeth Chaparian-
Ludvigsen  pr. e-post: kine.chaparian.ludvigsen@OBOS.NO eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.  
 

Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Siri Nedland Hansen, e-post: 
skovbole2@styrerommet.no 
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no. 
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
Styrets kontaktinfo: skovbole2@styrerommet.no 
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  
Eierskiftegebyr er kr 6 570,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.  
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 
  

mailto:reservasjon.oef@obos.no


Eierskifterelaterte  
tjenester 2025 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 
Megleropplysninger i Ambita Infoland:  
Meglerpakke 1 med energimerke  4 758 kr 

Meglerpakke 1  4 038 kr 

Meglerpakke 2  2 750 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 063 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr 

   

Eierskifter:  

Borettslag / Sameier 6 570 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr 
Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 212 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr 
  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

   

Andre tjenester:  

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 314, og 0,8 R = kr 1 051) 6 000 kr + 0,8R 

Sist oppdatert 4.12.24 
 



Protokoll til årsmøte 2024 for Sameiet Skovbøle II

Organisasjonsnummer: 987529741
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 21. mai kl. 09:00 til 26. mai kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 7.

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

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

Forslag til vedtak:
Kine Ludvigsen er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Eskil Uvsløkk og Mette Olsen er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av møteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Årsrapport og årsregnskap

 



a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til reduksjon av udekket tap.

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til reduksjon av udekket tap.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 43.000 for perioden 2023/2024. 

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til 43.000 for perioden 2023/2024.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Montering av varmepumpe

Fremmet av: Eskil Uvsløkk

Jeg ønsker å installere en varmepumpe i leilighet 7G. Dette for å hjelpe til med energibesparing på vinteren og 
kjøling om sommeren.

Den delen som står ute foreslår jeg å sette på min egen veranda og jeg vil gå for en stillegående ute del som 
ikke overskrider 55 db for å ikke være sjenerende ovenfor nærmeste naboer. Jeg kan også se på mulighet for 
å skjerme den ytterligere med et hus som dekker over utedelen.

Styrets innstilling
Styret er av den oppfatning at det ikke er til felles beste å tillate montering av varmepumper. Begrunnelsen 
ligger i estetiske hensyn og i forurensing i form av støy fra viftemotorer og vifter. Det er i vurderingen tatt hensyn 
til at alle sameiere må få tillatelse til å montere varmepumpe dersom en eller flere får slik tillatelse.

Styret mener at varmepumper vil bli til sjenanse både for sameiere og barnehagen under de gjeldende 
boforhold når det gjelder estetikk, støy og i tillegg avrenning av kondensvann som gir fukt om sommeren og 
som gir grunnlag for isdannelser om vinteren.

Av sameiets vedtekter går det fram at det er styret som bestemmer hvordan fellesarealer skal brukes og at alle 
utvendige installasjoner skal godkjennes av styret/ årsmøtet, jfr. Vedtektenes punkt 3-1 (5).

Styrets avgjørelse kan etter reglene i vedtektene bringes inn for sameiermøtet. Samtidig vises det til at 
sameiermøtet kan behandle eventuelle ønsker om regelendringer med henblikk på fremtidig tillatelse til 
montering av varmepumper. Styret legger til at dersom det blir flertall i saken om montering av varmepumpe 

 



skal styret utarbeide muligheten for installasjonen, sammen med retningslinjer for montør, type og installasjon. 
Retningslinjene med søknad om montering vil da legges til husordensreglene ved neste årsmøte.

Montering av varmepumpe tillates ikke.

Avstemning i saken:

Saken falt

Antall stemmer for saken: 1
Antall stemmer mot saken: 10
Antall blanke stemmer: 0
Sakens flertallskrav: Alminnelig (50%)

Følgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
styret utarbeide muligheten for installasjonen, sammen med retningslinjer for montør, type og installasjon. 

Forslag til vedtak 2:
Montering av varmepumpe tillates ikke. 

Antall stemmer for vedtak 1: 2
Antall stemmer for vedtak 2: 9
Antall blanke stemmer: 0
Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

Ingen forslag ble vedtatt.

7. Brannsikkerhet og regler for felles garasjeanlegg.

Det er observert flere brannfeller i kjelleren, blant annet lading av el-bil med vanlig ledning fra stikkontakt i 
bod og oppbevaring av brannfarlige gjenstander i garasjeanlegget. Styret ser seg derfor nødt til å legge til 
retningslinjer for brann til husordensreglene.

Brann i garasjeanlegg, særlig underjordiske, kan være en stor utfordring for brannvesenet å håndtere. Derfor 
er det viktig at det lagres minst mulig og at risikoen for brann er så lav som mulig i slike anlegg.

Borettslag og sameier har mulighet til å lage egne retningslinjer der det ikke er fastsatte krav. 

Under har vi satt opp et forslag til retningslinjer for felles garasjeanlegg. I tillegg til krav og retningslinjer gjelder 
alltid Brann og eksplosjonsvernloven § 5:

«Enhver plikter å vise alminnelig aktsomhet og opptre på en slik måte at brann, eksplosjon og annen ulykke 
forebygges.»

Forslag til retningslinjer for Brannsikkerhet og regler for felles garasjeanlegg

· I felles garasjeanlegg er det kun bil/ fremkomstmiddel og tilbehør til bil/fremkomstmiddel som skal lagres. 
Med tilbehør til bil menes takgrind/ skistativ/skiboks og ett sett med dekk/hjul e.l. Alle typer fremkomstmidler 
skal lagres på tilmålt plass, eks. sykler, rullestol, moped o.l.

· Det er ikke tillatt å utføre bilreparasjoner eller brannfarlige arbeider av noe slag.

· Det er ikke tillatt å lagre brannfarlig gass i underjordiske garasjer/ kjellere (Forskrift om håndtering av farlig 
stoff § 5, 4. ledd).

 



· Det bør ikke oppbevares brannfarlige væsker i garasjeanlegget.

· Lading av el-biler skal kun gjøres på ladepunkter som er spesielt tilrettelagt for dette. Det er forbudt å lade 
el-sykler, e- sparkesykler o.l.

· All parkering skal skje på tilmålt p-plass.

Spesielt om el-biler:

Pr nå foreligger det krav til ladepunkt, men ingen spesielle tekniske krav til bygninger og garasjeanlegg relatert 
til elbiler og parkering av elbiler.

Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB) har utarbeidet veilederen «Elbil – 
lading og sikkerhet»  som tar for seg etablering, bruk og vedlikehold av ladepunkter for 
el- og hybridbiler. Vi anmoder at man setter seg nøye inn i denne. Link til veiledere: 
https://www.dsb.no/lover/elektriske-anlegg-og-elektrisk-utstyr/tema/elbil---lading-og-sikkerhet/

Brudd på retningslinjene er å anse som vesentlig mislighold og styret vil da kunne pålegge seksjonseieren å 
selge sin seksjon, jfr. Esl §38.

Styrets innstilling
Retningslinjene legges til eksisterende husordensregler. Med egen paragraf:

§ 13 Se egne retningslinjer: Brannsikkerhet og regler for felles garasjeanlegg

Forslag til vedtak:
Retningslinjene legges til eksisterende husordensregler. Med egen paragraf: § 13 Se egne retningslinjer: 
Brannsikkerhet og regler for felles garasjeanlegg

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 10
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 år) 
Følgende ble valgt: 
Siri Nedland Hansen  

Følgende stilte til valg: 
Siri Nedland Hansen 

Styremedlem (2 år) 
Følgende ble valgt: 
Ole Christian Rabe Gjerlaugsen 

Følgende stilte til valg: 
Ole Christian Rabe Gjerlaugsen 

Varamedlem (1 år)

Følgende ble valgt:

 



Eskil Uvsløkk  

Følgende stilte til valg: 
Eskil Uvsløkk 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Signering av protokoll:  
 
Kine Ludvigsen /s/            Eskil Uvsløkk /s/                    Mette Olsen /s/ 
Møteleder                         Protokollvitne                         Protokollvitne  
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 V E D T E K T E R 

 

for 

 

Sameiet Skovbøle II org. nr. 987 529 741 

 

 

Vedtektene er vedtatt på ordinært årsmøte 20.06.2019 i samsvar med ny 

eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65. Vedtektene erstatter opprinnelige vedtekter av 

06.02.2004, senere endret i sameiermøte 18.11.2004, 09.04.2008 og 23.04.2009. 

Endret på digitalt årsmøte 22.05.2020.  

 

 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Sameiet Skovbøle II. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 

seksjonering fra kommunen, tinglyst 23.08.2004. 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet er et kombinert sameie som består av 9 boligseksjoner og 5 næringsseksjoner 

på eiendommen gnr. 208, bnr. 1661 i Fredrikstad kommune.  

 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel. Hoveddelen består av en 

sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang. Seksjonseierne 

har i tillegg bruksrett til: 

• 1 bod pr. leilighet 

• 1 garasjeoppstillingsplass i garasjekjeller 

 

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

 

1-3  Sameiebrøk 

(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 

fremgår av seksjoneringssøknaden. 

 

(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 

parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.  

 

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  

 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 

denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 

 

(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner.  

 



Sameiet Skovbøle II  

 

2 

Utarbeidet av OBOS 

 

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det 

som inngår i 5 ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og 

kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 

 

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 

 

(5) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med 

korttidsutleie menes utleie inntil 30 døgn sammenhengende. 

 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

 

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) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 

funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn 

 

(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 

skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 

fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  

 

Dette gjelder tiltak som: 

• Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 

sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 

på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 

lignende. 

• Oppsetting av skilt for virksomhet i næringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt 

kan ikke nektes uten saklig grunn. 

 

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 

eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 

styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 

Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 

tilleggsdel. 

 

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 

seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 

tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 

om remontering skal tillates. 
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(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 

 

3-2  Ordensregler og dyrehold 

(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 

 (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. 

 

 

4. Sameiets parkeringsplasser 

 

4-1 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare 

hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som 

styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.   

 

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 

seksjonseier. Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp 

fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 

 

(3) All etablering av utstyr for lading av elbiler skal utføres iht. enhver tid gjeldende forskrifts- 

og myndighetskrav og skal utføres av autorisert elektroentreprenør. 

 

 

 

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

 

5-1 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. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten samt balkong.  

 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
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g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

 

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  

 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  

 

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 

ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er 

likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et 

teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

  

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 

gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  

 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 

er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 

plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 

innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting 

i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 

 

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 

sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 

installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 

og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 

vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 

det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 

slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 

å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 

for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 

vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 
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(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 

ytterdører til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 

unntak av varmekabler.  

 

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 

kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 

gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 

brukere.  

 

(5) Styret har rett til å fastsette nærmere bestemmelser om farger, markiser, beplantninger 

og lignende for å opprettholde bebyggelsen og eiendommens harmoniske enhetlige preg. 

 

(6) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 

seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

 

 

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 

med mindre annet følger av disse vedtektene.  

 

(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 

enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  

 

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 

fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 

(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 

ugyldig. 

 

6-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 

årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  

 

(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 

eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 

skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 

innbetalingene skal følge sameiebrøk.  

 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 

som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 

beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
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tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 

ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 

tvangsdekning.   

   

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 

 

 

7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

7-1 Mislighold 

Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 

regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 

bruk og brudd på ordensregler 

 

7-2 Pålegg om salg av seksjonen 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 

styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 

opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt.  

Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid 

med eierseksjonsloven § 23. 

 

7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 

plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 

seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 

39.  

 

 

8.  Styret og dets vedtak 

 

8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og 3 andre medlemmer.  Det skal 

være to medlemmer fra næringsseksjonene og to fra boligseksjonene. Det kan velges inntil 1 

varamedlem. 

 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 

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

 

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 

velges særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode, med 

mindre noen annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 
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(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 

Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 

varsles. 

 

(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

 

 

8-2 Styremøter 

(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 

noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

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

likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 

utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 

 

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

undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 

forretningsfører. 

 

8-3 Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 

sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  

 

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 

annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-5 Inhabilitet 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

 

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 

saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 

gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 

angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 
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9.  Årsmøtet 

 

9-1 Årsmøtets myndighet og 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. Styret skal på forhånd 

varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 

behandlet. 

 

(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 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. Innkallingen skal samtidig sendes til 

forretningsfører. 

 

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

 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 

behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 

flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

 

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 

innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 

 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle  

(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

 

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

• behandle styrets årsberetning/årsrapport   

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

• velge styremedlemmer  

• behandle vederlag til styret 

 

(3) Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en 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. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 

på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 
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innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 

innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 

 

9-5 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 på årsmøtet og uttale seg.  

 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 

stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 

stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 

(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 

Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. 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. 

 

9-6 Møteledelse og protokoll 

(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 

beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 

årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 

tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  

 

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

 (1) I årsmøtet har hver boligseksjon en stemme, og næringsseksjonene 5 stemmer, og 

flertallet regnes etter antall avgitte stemmer. 

 

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

 

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 

avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

9-8 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. Vedtektene kan ikke fastsette 

strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  

 

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

beslutning om 

 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 

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

bruksenheter 
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 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 

fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 

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

formål eller omvendt 

 

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

punktum 

 

 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

åttende ledd. 

  

 g) endring av vedtektene 

 

(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 

kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 

eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 

 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går 

ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 

seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 

besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 

årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 

årsmøtet. 

 

(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 

seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 

besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 

enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 

ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

9-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
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c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller 

ens nærstående. 

 

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

 

 

10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

 

10-1 Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 

samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

 

10-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

Årsmøtet kan velge revisor. Revisor tjenestegjør inntil annen revisor blir valgt eller 

beslutningen blir omgjort. 

 

10-3 Forsikring 

 (1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 

forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 

styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier 

selv ansvarlig for å tegne 

 

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 

egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

  

 

11 Diverse opplysninger 

 

11-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med 

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har 

enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og 

kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha 

utvendige arealer. 

c) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

d) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

e) næringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig. 

f) samleseksjon: en seksjon som omfatter alle bruksenheter med samme formål. 

g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 
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h) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i 

eierseksjonsloven. 

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 

 

 

 

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 

realregister. 

 

11-3 Endringer i vedtektene  

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 

avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 

11-4 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 

seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 

fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 

eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 

 

 

 



HUSORDENSREGLER 

FOR 

SAMEIET SKØVBOLET II 

Datert 18.11.04, revidert på årsmøtet 05.06.2023 (pkt. §7, §8 og §10 lagt til, §11 endret) 

§1 

Alle plikter å besørge at alle ytterdører er låst, herunder dører og porter til 

garasjeanlegg. 

§2 

Opphold og lek i felles oppgang/svalgang og garasjeanlegg er ikke tillatt. 

§3 

Biler, sykler, vogner etc. skal ikke plasseres i oppganger/svalganger eller gangveier, slik at det  

sperrer eller hindrer ankomstmulighetene. 

§4 

Dyrehold er tillatt, men styret skal varsles. 

§5  

Risting av tepper og lignende er ikke tillatt fra vinduer eller balkong. Lufting av tøy fra vindu er 

tillatt. 

§ 6  

Av hensyn til eventuell lukt, må all søppel pakkes godt inn for det kastes, og papp trykkes flatt i 

papircontainer. 

 

§7 

 
Det er ikke tillatt å oppbevare mer enn garasjeboden rommer. Gjenstander, løsøre, søppel utenfor 
parkeringsplass vil bli fjernet uten forvarsel for seksjonseiers regning. 

 

§8 

 

Det er forbudt å røyke på fellesarealer ute og inne. Det er forbudt å kaste sneiper på fellesarealet. 

§ 9   

Seksjonseierne har et felles ansvar for å holde fellesarealer rene og ryddige. Styret kan  

pålegge den enkelte dugnad i forbindelse med rydding og rengjøring, herunder også felles  

dugnadsinnsats til vedlikehold av eiendommen. 
  



§10 

Bruk av kull- og engangsgrill er forbudt i sameiet. 

§ 1 1  

Hver seksjonseier bør ta behørlig hensyn til naboer angående selskapligheter. Ved avholdelse av  

større fester og lignende bør seksjonseieren varsle de nærmeste naboer i god tid. Det skal være ro i 

leilighetene mellom kl. 22 og 07 på hverdager, kl. 23 og 08 i helger. 

§ 1 2   

Sameiet godtar ikke montering av parabolantenne. 
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Årsmøte 2024
Innkalling / Årsrapport / Regnskap

S.nr. 3662
Sameiet Skovbøle II



Velkommen til årsmøte i Sameiet Skovbøle II

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

Digital avstemning:

Avstemningen åpner 21. mai kl. 09:00 og lukker 26. mai kl. 09:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/3662

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

 •  Du kan også finne møtet ved å gå inn på vibbo.no

 •  Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spørsmål og avgi din stemme.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, må du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette må 
gjøres innen avstemningen lukkes.

Analoge stemmesedler

Analoge stemmesedler kan leveres i postkassen til styreleder Siri Nedland Hansen.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Årsrapport og årsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Montering av varmepumpe

7. Brannsikkerhet og regler for felles garasjeanlegg.

8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Sameiet Skovbøle II
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Kine Ludvigsen er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Eskil Uvsløkk og Mette Olsen er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 4

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap
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b) Styret foreslår overføring av årets resultat til reduksjon av udekket tap.

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til reduksjon av udekket tap.

Vedlegg

1. Årsrapport 2023.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 43.000 for perioden 2023/2024. 

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 43.000 for perioden 2023/2024.

Sak 6

Montering av varmepumpe

Forslag fremmet av: 
Eskil Uvsløkk

Sakens flertallskrav: 
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav: 
Alminnelig (50%)

Jeg ønsker å installere en varmepumpe i leilighet 7G. Dette for å hjelpe til med energibesparing på vinteren og 
kjøling om sommeren.

Den delen som står ute foreslår jeg å sette på min egen veranda og jeg vil gå for en stillegående ute del som 
ikke overskrider 55 db for å ikke være sjenerende ovenfor nærmeste naboer. Jeg kan også se på mulighet for 
å skjerme den ytterligere med et hus som dekker over utedelen.

Styrets innstilling

Styret er av den oppfatning at det ikke er til felles beste å tillate montering av varmepumper. Begrunnelsen 
ligger i estetiske hensyn og i forurensing i form av støy fra viftemotorer og vifter. Det er i vurderingen tatt hensyn 
til at alle sameiere må få tillatelse til å montere varmepumpe dersom en eller flere får slik tillatelse.
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Styret mener at varmepumper vil bli til sjenanse både for sameiere og barnehagen under de gjeldende 
boforhold når det gjelder estetikk, støy og i tillegg avrenning av kondensvann som gir fukt om sommeren og 
som gir grunnlag for isdannelser om vinteren.

Av sameiets vedtekter går det fram at det er styret som bestemmer hvordan fellesarealer skal brukes og at alle 
utvendige installasjoner skal godkjennes av styret/ årsmøtet, jfr. Vedtektenes punkt 3-1 (5).

Styrets avgjørelse kan etter reglene i vedtektene bringes inn for sameiermøtet. Samtidig vises det til at 
sameiermøtet kan behandle eventuelle ønsker om regelendringer med henblikk på fremtidig tillatelse til 
montering av varmepumper. Styret legger til at dersom det blir flertall i saken om montering av varmepumpe 
skal styret utarbeide muligheten for installasjonen, sammen med retningslinjer for montør, type og installasjon. 
Retningslinjene med søknad om montering vil da legges til husordensreglene ved neste årsmøte.

Montering av varmepumpe tillates ikke.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Først stemmer du for eller mot saken:

 •  For Montering av varmepumpe

 •  Mot Montering av varmepumpe

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. styret utarbeide muligheten for installasjonen, sammen med retningslinjer for montør, type og installasjon. 

2. Montering av varmepumpe tillates ikke. 

Sak 7

Brannsikkerhet og regler for felles garasjeanlegg.

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det er observert flere brannfeller i kjelleren, blant annet lading av el-bil med vanlig ledning fra stikkontakt i 
bod og oppbevaring av brannfarlige gjenstander i garasjeanlegget. Styret ser seg derfor nødt til å legge til 
retningslinjer for brann til husordensreglene.

Brann i garasjeanlegg, særlig underjordiske, kan være en stor utfordring for brannvesenet å håndtere. Derfor 
er det viktig at det lagres minst mulig og at risikoen for brann er så lav som mulig i slike anlegg.

Borettslag og sameier har mulighet til å lage egne retningslinjer der det ikke er fastsatte krav. 

Under har vi satt opp et forslag til retningslinjer for felles garasjeanlegg. I tillegg til krav og retningslinjer gjelder 
alltid Brann og eksplosjonsvernloven § 5:

«Enhver plikter å vise alminnelig aktsomhet og opptre på en slik måte at brann, eksplosjon og annen ulykke 
forebygges.»

Forslag til retningslinjer for Brannsikkerhet og regler for felles garasjeanlegg
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· I felles garasjeanlegg er det kun bil/ fremkomstmiddel og tilbehør til bil/fremkomstmiddel som skal lagres. 
Med tilbehør til bil menes takgrind/ skistativ/skiboks og ett sett med dekk/hjul e.l. Alle typer fremkomstmidler 
skal lagres på tilmålt plass, eks. sykler, rullestol, moped o.l.

· Det er ikke tillatt å utføre bilreparasjoner eller brannfarlige arbeider av noe slag.

· Det er ikke tillatt å lagre brannfarlig gass i underjordiske garasjer/ kjellere (Forskrift om håndtering av farlig 
stoff § 5, 4. ledd).

· Det bør ikke oppbevares brannfarlige væsker i garasjeanlegget.

· Lading av el-biler skal kun gjøres på ladepunkter som er spesielt tilrettelagt for dette. Det er forbudt å lade 
el-sykler, e- sparkesykler o.l.

· All parkering skal skje på tilmålt p-plass.

Spesielt om el-biler:

Pr nå foreligger det krav til ladepunkt, men ingen spesielle tekniske krav til bygninger og garasjeanlegg relatert 
til elbiler og parkering av elbiler.

Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB) har utarbeidet veilederen «Elbil – 
lading og sikkerhet»  som tar for seg etablering, bruk og vedlikehold av ladepunkter for 
el- og hybridbiler. Vi anmoder at man setter seg nøye inn i denne. Link til veiledere: 
https://www.dsb.no/lover/elektriske-anlegg-og-elektrisk-utstyr/tema/elbil---lading-og-sikkerhet/

Brudd på retningslinjene er å anse som vesentlig mislighold og styret vil da kunne pålegge seksjonseieren å 
selge sin seksjon, jfr. Esl §38.

Styrets innstilling

Retningslinjene legges til eksisterende husordensregler. Med egen paragraf:

§ 13 Se egne retningslinjer: Brannsikkerhet og regler for felles garasjeanlegg

Forslag til vedtak 

Retningslinjene legges til eksisterende husordensregler. Med egen paragraf: § 13 Se egne retningslinjer: 
Brannsikkerhet og regler for felles garasjeanlegg

Sak 8

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

 •  Siri Nedland Hansen

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

 •  Ole Christian Rabe Gjerlaugsen
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Valg av 1 varamedlem Velges for 1 år 
Følgende stiller til valg som varamedlem: 

 •  Eskil Uvsløkk 

 

7 av 25



ÅRSRAPPORT FOR 2023 

Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært: 

Styret 
Leder Siri Nedland Hansen (2022-2024) Gamle Kirkevei 7H
Styremedlem Ole Christain Rabe Gjerlaugsen (2022-2024)Oscar Pedersens Vei 16
Styremedlem Eirik Husby (2021-2025) Skogliveien 50
Styremedlem Mette Olsen (2023-2025) Gamle Kirkevei 7F

Varamedlem Leif Didriksen (2023-2024) Gamle Kirkevei 7D

Vibbo 
Via Vibbo kan du kontakte styret, her kan du også finne informasjon om boligselskapet og 
ditt boforhold ved å logge deg inn på Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, 
felleskostnader og annen nyttig informasjon.  

Generelle opplysninger om Sameiet Skovbøle II 
Sameiet består av 10 seksjoner.   
Sameiet Skovbøle II er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjons-
nummer 987529741, og ligger i Fredrikstad kommune, gnr. 208, bnr. 1661.  

Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av 
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.  

Sameiet Skovbøle II har ingen ansatte. 

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Sameiets revisor er PWC Østfold. 
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 Sameiet Skovbøle II 

Styrets arbeid 

Styret har i løpet av 2023 avholdt styremøter etter behov.  
Året har bestått av noe vedlikeholdsarbeider med blant annet utbedringer på kledning og 
tak, samt vedlikeholdsplanlegging. Det er utarbeidet en vedlikeholdsplan fra Haugelihus 
AS. Vedlikeholdsplanen er lagt til i egen modul i styrerommet og vil bidra til god 
planlegging av nødvendige vedlikeholdsarbeider i fremtiden.  
Store nedbørsmengder i januar førte til vannskade både i sameiedelen og i barnehagen. 
Styret har fulgt opp forsikringssak og utbedring av skadene som følger av vannlekkasjen.  
Styret har også fulgt opp leverandører av serviceavtaler, renholds- og vaktmestertjenester. 

Styret vurderer hele tiden sameiets økonomi og gjør nødvendige tiltak for å holde 
kostnadene nede.  
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 Sameiet Skovbøle II 

KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i 
årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 

Sameiet har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er nærmere omtalt i 
årsregnskapet under noten for udekket tap.  

Vesentlig avvik 
Driftsinntektene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak økning av 
felleskostnadene 01. juli. 

Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak høye energikostnader. 

Finanskostnader er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak renteøkning.  

Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot udekket tap. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser 
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 403.937.

Neste års budsjett er nærmere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2024”.
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 Sameiet Skovbøle II 

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 

Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 

Større vedlikehold
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 245.000 til ordinær drift og vedlikehold.  

Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge noe høyere i kostnadsnivå enn i 2023. Det 
er budsjettert kr. 225.000 til energikostnader i 2024.  

Forsikring
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Sameiet 
Skovbøle II. Det er budsjettert om lag 10% økning av forsikringspremien.

Lån
Sameiet Skovbøle II har følgende lån: 

Betegnelse Rest lånebeløp Løpetid Lånetype Rente
Obos Banken 667.355 5 år Annuitet, månedlig 7,50 %

For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i regnskapet. 

Forretningsførerhonorar
Forretningsførerhonoraret økte i takt med konsumprisindeksen 5,3% for 2024.  

I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester sameiet kjøper. Dette danner grunnlaget for foreløpig fastsettelse 
av felleskostnader for 2024. 

Budsjettet er basert på 10% økning av felleskostnadene fra 01.07.2024. 

For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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PricewaterhouseCoopers AS, Kalnesveien 5, 1712 Grålum 

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

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

Til årsmøtet i Sameiet Skovbøle II 

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Sameiet Skovbøle II som består av balanse per 31. desember 2023, 
resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre oppgaver 
og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved 
revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av 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 våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet 
revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

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

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

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

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

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

Sarpsborg, 3. mai 2024 
PricewaterhouseCoopers AS 

Linda K. Arvesen 
Statsautorisert revisor 
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 Sameiet Skovbøle II 

SAMEIET SKOVBØLE II

ORG.NR. 987 529 741, KUNDENR. 3662

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024

DRIFTSINNTEKTER:

Innkrevde felleskostnader 2 1 040 244 900 672 991 000 1 090 000

Andre inntekter 0 121 0 0

SUM DRIFTSINNTEKTER 1 040 244 900 793 991 000 1 090 000

DRIFTSKOSTNADER:

Personalkostnader 3 -6 063 -6 063 -6 000 -6 000

Styrehonorar 4 -43 000 -43 000 -43 000 -43 000

Avskrivninger 11 -977 -977 -977 -977

Revisjonshonorar 5 -5 625 -4 375 -4 500 -6 000

Forretningsførerhonorar -49 875 -47 865 -51 000 -54 060

Konsulenthonorar 6 -14 313 -10 556 -10 000 -15 000

Drift og vedlikehold 7 -229 636 -274 568 -400 000 -245 000

Forsikringer -72 999 -66 516 -71 500 -80 500

Energi/fyring -194 848 -61 189 -31 500 -225 000

Andre driftskostnader 8 -116 599 -90 849 -101 150 -114 950

SUM DRIFTSKOSTNADER -733 934 -605 957 -719 627 -790 487

DRIFTSRESULTAT 306 310 294 836 271 373 299 513

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 9 9 691 7 670 0 0

Finanskostnader 10 -56 437 -49 179 -23 000 -48 000

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -46 746 -41 509 -23 000 -48 000

ÅRSRESULTAT 259 564 253 327 248 373 251 513

Overføringer: 

Reduksjon udekket tap 259 564 253 327
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 Sameiet Skovbøle II 

SAMEIET SKOVBØLE II

ORG.NR. 987 529 741, KUNDENR. 3662

BALANSE

Note 2023 2022

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

Andre varige driftsmidler 11 9 771 10 748

SUM ANLEGGSMIDLER 9 771 10 748

OMLØPSMIDLER

Restanser på felleskostnader 80 0

Kundefordringer 0 1 001

Driftskonto OBOS-banken 446 559 319 306

Skattetrekkskonto OBOS-banken 16 877 0

Sparekonto OBOS-banken 3 147 3 064

SUM OMLØPSMIDLER 466 664 323 371

SUM EIENDELER 476 435 334 119

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

Udekket tap 12 -253 648 -513 212

SUM EGENKAPITAL -253 648 -513 212

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

Pante- og gjeldsbrevlån 13 667 355 758 925

SUM LANGSIKTIG GJELD 667 355 758 925

KORTSIKTIG GJELD

Forskuddsbetalte felleskostnader 70 45 179

Leverandørgjeld 24 843 42 926

Skyldige offentlige avgifter 14 22 940 0

Påløpte renter 4 452 301

Påløpte avdrag 10 422 0

SUM KORTSIKTIG GJELD 62 727 88 406

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 476 435 334 119

Pantstillelse 0 0

Garantiansvar 0 0
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 Sameiet Skovbøle II 

Fredrikstad, 19.04.2024 

Styret i Sameiet Skovbøle II 

Siri Nedland Hansen /s/ Ole C. Rabe Gjerlaugsen /s/ Eirik Husby /s/

Mette Olsen /s/
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 Sameiet Skovbøle II 

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

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

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

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 

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

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid. 

FORDRINGER

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

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

av de enkelte fordringene. 

SKATTETREKKSKONTO

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1 040 244

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 040 244

NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -6 063

SUM PERSONALKOSTNADER -6 063

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

NOTE: 4

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 43 000.

NOTE: 5

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 5 625.
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 Sameiet Skovbøle II 

NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

OBOS Prosjekt AS -388

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -13 925

SUM KONSULENTHONORAR -14 313

NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -153 510

Drift/vedlikehold heisanlegg -32 241

Drift/vedlikehold fyringsanlegg -41 610

Drift/vedlikehold garasjeanlegg -2 275

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -229 636

NOTE: 8

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lyspærer og sikringer -10 000

Vaktmestertjenester -57 975

Renhold ved firmaer -30 309

Andre fremmede tjenester -13 726

Trykksaker -1 633

Møter, kurs, oppdateringer mv. -790

Andre kontorkostnader 0

Bank- og kortgebyr -2 166

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -116 599

NOTE: 9

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1 838

Renter av sparekonto i OBOS-banken 83

Renter av for sent innbetalte felleskostnader 248

Kundeutbytte fra Gjensidige 7 522

SUM FINANSINNTEKTER 9 691

NOTE: 10

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr på lån i DNB -30 896

Renter og gebyr på lån i OBOS-banken -25 541

SUM FINANSKOSTNADER -56 437

18 av 25Vedlegg 1 Årsrapport 2023.pdf



 Sameiet Skovbøle II 

NOTE: 11

VARIGE DRIFTSMIDLER

Søppelhus

Kostpris 24 426

Avskrevet tidligere -13 678

Avskrevet i år -977

9 771

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 9 771

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -977

NOTE: 12

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra

stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter.

Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak.

I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte

sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all rehabilitering,

også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger

som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse.

Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne-

opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom

fellesgjelden på hver enkelt leilighet.

NOTE: 13

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN

DnB

Lånet er et annuitetslån med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 8,00 %. Løpetiden er 10 år.

Opprinnelig 2018 -1 906 147

Nedbetalt tidligere 1 147 222

Nedbetalt i år 758 925

0

OBOS-Banken

Lånet er et annuitetslån med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 7,50 %. Løpetiden er 5 år.

Opprinnelig 2023 -729 000

Nedbetalt i år 61 645

-667 355

SUM PANTE- OG 
GJELDSBREVLÅN -667 355

19 av 25Vedlegg 1 Årsrapport 2023.pdf



 Sameiet Skovbøle II 

NOTE: 14

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -16 877

Skyldig arbeidsgiveravgift -6 063

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -22 940
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 Sameiet Skovbøle II 

Annen informasjon om sameiet 

Forsikring 
Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 78964459. 
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast utstyr, 
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det 
skade i leiligheten, skal seksjonseier sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og 
prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS 
Eiendomsforvaltning AS på telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. 
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller 
betalt av forsikringsselskapet. 

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
Den enkelte seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og 
løsøre. 

Større vedlikehold og rehabilitering 
2021 - 2021 Etablering av El-bil lading Utført av Borg Elektro kr. 225.600,- 

Refusjon fra Viken kr. 42.600,-
2019 - 2019 Vask og impregnering av takstein Utført av Miljø-Renhold AS - kr. 90.650,-
2018 - 2018 Vinduer Utført av Dammyr Bygg - kr. 233.000,-
2017 - 2017 Utskiftning av fyringssentral Leverandør ENØK SYSTEMER kr. 

507.000,-
2017 - 2018 Maling/vedlikehold av bygninger Utført av Dammyr Bygg kr. 320.000,-
2017 - 2018 Maling/vedlikehold HA Johannessen as - kr. 804.000,-
2016 - 2016 Maling og vask av fasade Dammyr Bygg - Kr. 480.000,-
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt årsmøte 2024

Det ordinære årsmøte blir avholdt digitalt på vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til å 
avgi stemme digitalt.

Årsmøtet åpnes 21.05.24 og er åpent for avstemning i 5 dager
Siste dato for avstemning er 26.05.24
Selskapsnummer: 3662    Selskapsnavn: Sameiet Skovbøle II

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved å krysse av i boksen til venstre for ønsket alternativ.

Sak 1 Valg av møteleder

Kine Ludvigsen er valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitner

Eskil Uvsløkk og Mette Olsen er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot
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Sak 4 Årsrapport og årsregnskap

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til reduksjon av udekket tap.

For

Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjørelse settes til 43.000 for perioden 2023/2024.

For

Mot

Sak 6 Montering av varmepumpe

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Først stemmer du for eller mot saken:

For montering av varmepumpe

Mot montering av varmepumpe

b)
Dersom det blir flertall for saken, hvilket forslag stemmer du for?

styret utarbeide muligheten for installasjonen, sammen med retningslinjer for montør, type og 
installasjon. 

Montering av varmepumpe tillates ikke. 

Sak 7 Brannsikkerhet og regler for felles garasjeanlegg.

Retningslinjene legges til eksisterende husordensregler. Med egen paragraf: § 13 Se egne retningslinjer: 
Brannsikkerhet og regler for felles garasjeanlegg

For

Mot
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Sak 8 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

Siri Nedland Hansen

Styremedlem (kun 1 skal velges)

Ole Christian Rabe Gjerlaugsen

Varamedlem (kun 1 skal velges)

Leif Didriksen
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

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

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.
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3107 Fredrikstad - 208/1661/0/11

Andreassen Liv Melangen

Andreassen Liv Melangen

EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

Eierrepresentant:

Regningsmottaker:

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN

Type

Kommune

Gårdsnr

Bruksnr

Festenr

Seksjonsnr

Bruksnavn

Kulturminne

208

3107 Fredrikstad

1661

0

11

NeiOppgitt areal

Beregnet areal

Grunnforurensing

Tinglyst

Seksjonert

Har festegrunner

Punktfeste

0 m2

Nei

Ja

Nei

Nei

Nei

Seksjon

0 m2

BYGNINGER (Antall: 1)

Bygningsnr. Type Status Næringsgruppe Bygningsendring Bruksareal

23727226 Andre småhus m/3 boliger el fl Ferdigattest Undervisning 66

TINGLYSTE EIERE

Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle

(Antall: 1)

ANDREASSEN LIV MELANGEN Gamle Kirkevei 7E 1617 FREDRIKSTAD 1/1 Hjemmelshaver

KOMMUNALE AVGIFTER I KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Årsbeløp inkl. mva

270 VANN FASTGEB. BOLIG 1,00 Boenh. kr 1 279,00 1/1 0 kr 1 599,0001.01.2025

370 AVLØP FASTGEB. BOLIG 1,00 Boenh. kr 2 082,00 1/1 0 kr 2 603,0001.01.2025

1130 RENOVASJON - 660 L 1,00 660 L kr 10 329,00 1/9 0 kr 1 435,0001.01.2025

1103 RENOVASJON - 360 L 1,00 360 l kr 5 654,00 1/9 0 kr 785,0001.01.2025

60 ESkatt Bolig 1 272 200,00 0/00 kr 3,20 1/1 0 kr 4 071,0001.01.2025

310 AVLØP/MÅLER 15,00 M3 kr 28,23 1/1 0 kr 529,0001.01.2025

210 VANN/MÅLER 15,00 M3 kr 14,22 1/1 0 kr 267,0001.01.2025

340 -INNBET.AVLØP -15,00 M3 kr 28,23 1/1 0 -kr 529,0001.01.2025

240 -INNBET.VANN -15,00 M3 kr 14,22 1/1 0 -kr 267,0001.01.2025

350 AKONTO AVLØP 15,00 M3 kr 32,18 1/1 0 kr 603,0001.01.2025

250 AKONTO VANN 15,00 M3 kr 16,80 1/1 0 kr 315,0001.01.2025

kr 11 411,00

VANNMÅLERE

Målernummer Prosent vann Prosent avløp Type avlesning MålerstandAvlesningdato Forbruksår Forbruk

51315456 Årsavlesning - Ekstern kilde 632100 100 18.10.2024 2024 15



Virksomhet Geomatikk, Fredrikstad kommune 10.01.2025

WI30040100 Eiendomsstatus

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

Gnr: 208 Bnr: 1661 Fnr: 0 Snr: 11
Adresse: Gamle Kirkevei 7E
Areal: 2994.4 m² * Gjelder hele eiendommen.
Antall boenheter: 1

OBS !
Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister.

Disse kan inneholde småfeil og bør oppfattes som veiledende.
Det er det stemplede analoge kartet / dokumentet som er det juridiske plandokument.

Planopplysninger:

Kommuneplan, navn:

Kommuneplan Fredrikstad 2023 – 2035
Plankart med hensynssoner - komprimert
utgave.pdf
Plankart uten hensynssoner - komprimert
utgave.pdf
Plankart uten hensynssoner.pdf
Planbeskrivelse med bestemmelser og
retningslinjer.pdf
Plankart med hensynssoner.pdf

Formål/Hensynssone:

570 - Hensyn kulturmiljø, H570
1001 - Bebyggelse og anlegg
3040 - Friområde

Godkjent/vedtatt:

juni 15, 2023

Reguleringsplan, navn:

320 Lillebæk
399 Lillebæk
478 Skovbøle, gnr 208 bnr 33

Formål/Hensynssone:

662 - Bevaring av anlegg
172 - Almennyttig formål - barnehage
420 - Turvei
611 - Parkbelte i industriområde
662 - Bevaring av anlegg
172 - Almennyttig formål - barnehage
420 - Turvei
611 - Parkbelte i industriområde
662 - Bevaring av anlegg
172 - Almennyttig formål - barnehage
420 - Turvei
611 - Parkbelte i industriområde

Godkjent/vedtatt:

februar 14, 1991
september 26, 1996
desember 6, 2001

Reguleringsbestemmelser:

Regbest320_130.pdf
Regbest399_130.pdf
Regbest478_130.pdf

*For matrikkelenhet:

Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelrapporten

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn på
fullstendighet og nøyaktighet. I enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller være feil registrert. Det
kan være feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsnøyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strøk. Vi gjør oppmerksom på at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved
arealet som oppgis.

https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/server/rest/services/Plan/Kommuneplan/MapServer/3/322/attachments/1281
https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/server/rest/services/Plan/Kommuneplan/MapServer/3/322/attachments/1281
https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/server/rest/services/Plan/Kommuneplan/MapServer/3/322/attachments/1283
https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/server/rest/services/Plan/Kommuneplan/MapServer/3/322/attachments/1283
https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/server/rest/services/Plan/Kommuneplan/MapServer/3/322/attachments/1284
https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/server/rest/services/Plan/Kommuneplan/MapServer/3/322/attachments/1285
https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/server/rest/services/Plan/Kommuneplan/MapServer/3/322/attachments/1285
https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/server/rest/services/Plan/Kommuneplan/MapServer/3/322/attachments/1282
https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/server/rest/services/Plan/ReguleringsplanNivaaer/MapServer/84/17037/attachments/6785
https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/server/rest/services/Plan/ReguleringsplanNivaaer/MapServer/84/17696/attachments/6575
https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/server/rest/services/Plan/ReguleringsplanNivaaer/MapServer/84/17731/attachments/6610


Dato
03.01.2025

   

FOSS & CO ØSTFOLD AS - EIENDOMSMEGLING
Storgata 30
1607 FREDRIKSTAD

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

   

Bekreftelse på formuesverdi:
 
 
 
Kommune: 3107 FREDRIKSTAD
 
Gnr 208 Bnr 1661 Fnr 0 Snr 11
 
Eiendommens adresse:
 
Gamle Kirkevei 7E, 1617 FREDRIKSTAD
 
 
 
Formuesverdi for inntektsåret 2023:
 

Som primærbolig: kr 888 568
Som sekundærbolig: kr 3 554 273

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no  
   
   
Tlf 800 80000  
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Gamle Kirkevei 7E

Postnummer 1617

Sted FREDRIKSTAD

Kommunenavn Fredrikstad

Gårdsnummer 208

Bruksnummer 1661

Seksjonsnummer 11

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 23727226

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2025-63555

Dato 02.01.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.enova.no/energimerking/


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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Skifte til sparepærer på utebelysning
- Individuell varmemåling i flerbolighus

- Vask med fulle maskiner
- Spar strøm på kjøkkenet

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2004
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 65
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon Mekanisk avtrekk

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 2: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 3: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 4: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 5: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som også motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Brukertiltak

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

Tiltak 7: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 8: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

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



Tiltak 10: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 11: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 12: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 13: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 14: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 15: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 16: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør
være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak 17: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes å installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbårent eller elektrisk varmebatteri.



Nabolagsprofil
Gamle Kirkevei 7E - Nabolaget Karivold-Falchåsen - vurdert av 52 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Gravlunden 1 min
Linje 110, 120 0.1 km

Fredrikstad bussterminal 25 min
Totalt 29 ulike linjer 1.8 km

Fredrikstad stasjon 5 min
Linje RE20, RX20 2.8 km

Sentrum fergeleie 5 min
Linje 805 2.3 km

Lisleby fergeleie 6 min
Linje 804 3 km

Skoler

Nøkleby skole (1-7 kl.) 15 min
496 elever, 28 klasser 1.1 km

Trara skole (1-7 kl.) 23 min
367 elever, 21 klasser 1.7 km

Cicignon skole (1-10 kl.) 6 min
455 elever, 26 klasser 2.9 km

Haugeåsen ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min
455 elever, 26 klasser 3.7 km

Wang Ung Fredrikstad (8-10 kl.) 8 min
180 elever, 6 klasser 3.6 km

Glemmen videregående skole 16 min
1250 elever 1.2 km

Hans Nielsen Hauge vgs 5 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Høflige 66/100
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Karivold-Falchåsen 1 659 846

Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55 660

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Wilbergjordet barnehage (0-5 år) 0 km
105 barn

Noas Park barnehage (0-5 år) 9 min
47 barn 0.7 km

Leie barnehage (0-5 år) 9 min
82 barn 0.7 km

Dagligvare

Meny Wilbergjordet 3 min
PostNord 0.2 km

Rema 1000 Hassingveien 16 min
Post i butikk 1.3 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Sykkel

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Støynivået
Lite støynivå 88/100

Gateparkering
Lett 84/100

Sport

Christianslund alle balløkke 11 min
Ballspill 0.8 km

Falchåsen - aktivitesplass I 14 min
Ballspill 1 km

Family Sports Club Fredrikstad 20 min

SKY Fitness Lisleby 22 min

Boligmasse

55% enebolig
15% rekkehus
10% blokk
19% annet

Varer/Tjenester

Torvbyen 24 min

Apotek 1 Wilbergjordet 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

28% i barnehagealder
37% 6-12 år
19% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Karivold-Falchåsen
Fredrikstad/Sarpsborg
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 38% 33%

Ikke gift 44% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 6% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Gamle Kirkevei 7E
Nabolaget Karivold-Falchåsen - vurdert av 53 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Gravlunden 1 min
Linje 110, 120 0.1 km

Fredrikstad stasjon 5 min
Linje RE20, RX20 2.1 km

Oslo Gardermoen 1 t 37 min

Skoler

Nøkleby skole (1-7 kl.) 12 min
494 elever, 28 klasser 1.1 km

Trara skole (1-7 kl.) 17 min
365 elever, 21 klasser 1.4 km

Kvernhuset ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min
484 elever, 30 klasser 3.7 km

Haugeåsen ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
446 elever, 26 klasser 3.6 km

Wang Ung Fredrikstad (8-10 kl.) 8 min
180 elever, 6 klasser 3.7 km

Glemmen videregående skole 14 min
1250 elever 1.3 km

Akademiet vgs. Fredrikstad 5 min
90 elever 2.1 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Høflige 66/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Karivold-Falchåsen 1 659 846

Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55 660

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Wilbergjordet barnehage (0-5 år) 0 min
105 barn 0 km

Noas Park barnehage (0-5 år) 8 min
47 barn 0.7 km

Leie barnehage (0-5 år) 8 min
82 barn 0.7 km

Dagligvare

Meny Wilbergjordet 3 min

Rema 1000 Hassingveien 14 min
Post i butikk 1.3 km

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