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Velkommen til

Veidegrenda 28

Veidegrenda 28 er et innbydende og oppgradert rekkehus
med en attraktiv beliggenhet i et rolig og veletablert
boligomréde pa Redsmyra, Krakeray Nord. Boligen har en
praktisk og familievennlig planlgsning med lyse
oppholdsrom, fire soverom, to oppgraderte bad og eget
vaskerom. Arealene er godt utnyttet, noe som gir en romslig
og funksjonell bolig som dekker familiens behov gjennom
ulike livsfaser.

Fra stuen er det adkomst til vestvendte uteplasser som gir
gode forhold for bade avslapning og hyggelige
sammenkomster. Boligen er velholdt med pene overflater og
en gjennomgéende god standard, samtidig som den tilbyr
rikelig med lagringsplass og egen garasjeplass.

Her bor du i et fredelig og barnevennlig neermiljg med kort
vei til skole, barnehage, fritidstilbud og daglige
servicetilbud. Samtidig er det kun rundt 2 kilometer til
Fredrikstad sentrum, og flotte tur- og rekreasjonsomrader
ligger rett i neerheten. Dette er en bolig som kombinerer
praktiske kvaliteter, gode uteomrader og en attraktiv
beliggenhet.




Veidegrenda 28

Prisantydning

Fellesgjeld

Fellesutgifter
Bruksareal
BRA-I

BRA-E

TBA

Soverom
Eiendomstype

Tomteareal

Byggear

4 650 000

268 040

6 954 pr. mnd.
131,0 m?

127,0 m?

4,0 m?

29,0 m?
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Rekkehus

4 910 m2
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Kontakt var
megler

Caroline Holmskau

Eiendomsmegler / Daglig
Leder

+47 469 54 272

caroline@partners.no

HOLMSKAU
ARTNERS

St. Marie Gate 112 1725 Sarpsborg
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Tif: 905 70 690
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Beliggenhet

Eiendommen ligger i et rolig og barnevennlig
boligomrade pé Krakeray, Fredrikstad. Omradet bestar
hovedsakelig av rekkehus og sméhusbebyggelse, med
naerhet til skog og fine turmuligheter. Det er kort vei til
barnehager, Redsmyra barneskole og Krakergy
ungdomsskole. Veaerstetorvet kjgpesenter ligger ca. 10
minutters gange unna, og Fredrikstad sentrum er lett
tilgjengelig bade med bil og kollektivtransport.
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Innhold

1. etasje:
Gang, bad, 1 soverom, stue/kjokken og bod.

Underetasije:
Gang, 3 soverom, bad, vaskerom og bod.

BRA 131,0 m?

BRA-T 127,0 m?

BRA-E 4,0 m?

TBA 29,0 m?
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Eiendommen




Arealer
Totalt bruksareal: 131,0 m?

« BRA-i: 127,0 m?
e BRA-e: 4,0 m?

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 29,0
m2

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal.
Dersom dette arealet befinner seg i sameie,
borettslag, aksjesalg e.l. vil normalt sett disse
arealene ikke veere eid av boligen, de er kun
disponert pé salgstidspunktet. Arealet kan f. eks.
omrokeres av styret i ettertid. BRA-b: Innglasset
balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med lav
himlingshgyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for naermere beskrivelse
av arealene. Arealene er oppmalt av
bygningssakkyndig og ikke kontrollert/oppmalt av
eiendomsmegler. Arealene er oppgitt iht NS 3940
Areal- og volumberegninger av bygninger.

Standard

Boligen gér over to plan, 1. etasje og underetasje og
har normal standard. Veranda utenfor stuen og
overbygd terrasse i underetasjen med utgang fra
hovedsoverom. Boligen er oppfert i 1981, generelt
oppfert i kjente konstruksjoner og med en
byggemetode som var vanlig nar dette bygget ble
oppfert.

Vatrommene er overflateoppusset, med et pent
uttrykk og praktiske Igsninger. Underliggende
konstruksjon med membran, sluk og rer er fra
byggear (1981). Det er pavist avvik, men det meste
som fglge av normal slitasje og alder pé
bygningsdelene. Det er viktig 8 padpeke at bygningen
er oppfert i henhold til de forskrifter som gjaldt pa
byggetiden.

Dagens forskriftskrav til blant annet fuktsikring,
isolasjon, klima og innemiljg er strengere enn det som
gjaldt pa oppferingstidspunktet for dette bygget, og
det ma derfor papekes et avvik i forhold til dagens
standard.

Adkomst

Det vil bli skiltet med Holmskau & Partners
Eiendomsmegling visningsskilt i forbindelse med
fellesvisninger.

Parkering
Det medfelger garasjeplass i felles garasjerekke.

Selgers egenerklzeringsskjema
Selger har kommentert pa felgende sparsmal i
egenerklaeringsskjema som er en del av

salgsoppgaven:

Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller
toalettrom?

2020, fagleert. Baderomsplater p& vegger. Tom
Upsaker, temrer (ikke firma).

Er det utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller
annen fasade?

2026, fagleert. Byttet balkongdgr. Muremester Jens
Aksel Christiansen AS.

Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
2020, fagleert. Varmekabel pa bad, spotter, nytt
sikringsskap, varmefolie underetasjen, stikk og
brytere lys. Lyn Elektro.

Har det veert feil eller gjort endringer pé ildsted eller

pipe?
Satt inn vedovn.

Har du bygd pa eller gjort om kijeller, loft eller annet til
boligrom?

2026, fagleert. Bod til soverom. Satt inn vindu,
godkjent av kommunen.

Er det utfert radonmaling?
Utfart vinter 23/24.

Méleverdier: 65 og 129 Bg/m3.
Arsmiddelverdi: 49 og 98 Bg/m3

Se hele egenerklzeringen fra selger som vedlegg i
salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3/TG IU) fra
tilstandsrapport

Utvendig

Takkonstruksjon/Loft, TG2

Saltak oppbygd med takstoler og sutakplater

utvendig tekket med betongtakstein pa slayfer/lekter.

Vurdering av avvik:

o Det er begrenset/dérlig ventilering av
takkonstruksjonen.

Tiltak
o Lufting/ventilering ber forbedres.

Vatrom

1. etasje > Bad

Overflater Gulv, TG2

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Vurdering av avvik:

o Det er pavist at heydeforskjell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved darterskel er
mindre enn 25 mm.
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Tiltak

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil
gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men
med redusert effektivitet. Dette kan potensielt
gke risikoen for vannansamling i enkelte omréder
av badet.

e Anbefaler membrankant ved terskel.

1. etasje > Bad

Sluk, membran og tettesjikt, TG3

Det er plastsluk og vinylbelegg som opprinnelig

tettesjikt fra 1981. Overflaten er senere flislagt uten

at membran er skiftet.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert p& membranlgsningen.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa sluklgsningen.

Tiltak

o Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O
eller 1 mé slukl@sningen skiftes ut og
sannsynligvis m& ogsd membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig & si
noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

o Det er viktig 8 merke seg at levetiden til en
membran varierer basert pa kvalitet, installasjon
og bruk. Eldre membraner kan bli spr@ og sprekke
opp, noe som ferer til at de mister sin
vanntettende funksjon. Dette kan resultere i
vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og
seerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan
medfere fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

Kostnadsestimat : 20 000 - 100 000

Underetasje > Bad

Sluk, membran og tettesjikt, TG3

Det er plastsluk og vinylbelegg som opprinnelig
tettesjikt fra 1981. Overflaten er senere flislagt uten
at membran er skiftet.

Vurdering av avvik:

o Det er pavist mangelfull/feil utfarelse rundt
rergijennomferinger e.l. som gir fare for fukt i
konstruksjonen i vatsone.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert p& membranlgsningen.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa sluklgsningen.
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Tiltak

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og
seerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan
medfere fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

o Det er viktig 8 merke seg at levetiden til en
membran varierer basert pa kvalitet, installasjon
og bruk. Eldre membraner kan bli spr@ og sprekke
opp, noe som fgrer til at de mister sin
vanntettende funksjon. Dette kan resultere i
vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

o Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0
eller 1 mé sluklgsningen skiftes ut og
sannsynligvis m& ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig a si
noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

o Lgsningen/utferelsen rundt rergjennomfgringer gir
fare for fukt inn i konstruksjoner.

Kostnadsestimat : 20 000 - 100 000

Underetasje > Vaskerom

Overflater Gulv,TG2

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har ingen

varmekilde.

Vurdering av avvik:

o Det er uegnede materialer i vatsoner.

e Vaskerommet har vinylbelegg pa gulv, men det er
ikke fart oppbrett mot vegg der vegg er etablert i
ettertid.

Tiltak
e Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

o Det bgr etableres tett Iasning med oppbrett av
belegg eller annen godkjent membranlasning. P&
sikt anbefales oppgradering av vaskerommet til
dagens krav.

Underetasje > Vaskerom

Sluk, membran og tettesjikt, TG3

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.
Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa membranlgsningen.

o Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pé sluklgsningen.

Tiltak

o Det er viktig 8 merke seg at levetiden til en
membran varierer basert pa kvalitet, installasjon
og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke



opp, noe som farer til at de mister sin
vanntettende funksjon. Dette kan resultere i
vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og
seerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan
medfere fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

e Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0
eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet
for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe
om.

Kostnadsestimat : 20 000 - 100 000

Underetasje > Vaskerom
Ventilasjon, TG2

Det er naturlig ventilering.
Vurdering av avvik:

e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Tiltak

o Elektrisk avtrekksvifte ber monteres for & lukke
avviket.

Kjokken

1. etasje > Stue/kjokken

Overflater og innredning, TG2

Kjokkenet har innredning fra HTH med glatte fronter.

Benkeplaten er av komposittmateriale. Det er

kjol/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp,

micro og stekeovn.

Vurdering av avvik:

o Det er ikke pavist tegn pa at det er montert
lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa
kjokkenet ut ifra alder.

Tiltak

o Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum.

1. etasje > Stue/kjokken

Avtrekk, TG2

Det er kjokkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:

o Det er kun kullfilterventilator pa kjokkenet og
heller ikke andre forserte/mekaniske
avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Tiltak
o Det er vanskelig 3 etablere andre lgsninger.

Tekniske installasjoner

Vannledninger, TG2

Innvendige vannledninger er av kobber.

Vurdering av avvik:

« Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige vannledninger.

Tiltak

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

Avlgpsrer, TG2

Det er avigpsrar av plast.

Vurdering av avvik:

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

Tiltak

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

Tomteforhold

Utvendige vann- og avlgpsledninger,TG2
Utvendige avlgpsrar er av plast. Utvendige
vannledninger er av jernrar.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pé utvendige avigpsledninger.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa utvendige vannledninger.

Tiltak

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

Byggemate

Saltak oppbygd med takstoler og sutakplater
utvendig tekket med betongtakstein pé slayfer/lekter.
Taktekkingen er av betongtakstein. Takrenner,
nedlgpsrar og beslag av plastbelagt stal. Veggene
har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Utvendig
kledd med stdende og liggende trekledning.
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.
Bygningen har PVC vindu med 2-lags glass.
Bygningen har malt hovedytterder og malte
balkongdarer i tre. Veranda i trekonstruksjon med
terrassebord og rekkverk i tre, med adkomst fra stue.
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Terrasse i trekonstruksjon med terrassebord og
rekkverk i tre, etablert pa terreng med adkomst fra
underetasje.

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har tapet,
malte plater og mur/betong. Innvendige tak har malte
plater og himlingsplater. Etasjeskiller er av
trebjelkelag. Boligen har elementpipe og vedovn.
Boligen har lakkert heltre ask trapp.

Tomt
Denne tomten er eiet.
4910,00 kvm.

Boligen er fundamentert pa fjellgrunn og fylte
masser. Alder, utfgrelse og tilstand pa
drenering/fuktsikring er ukjent. Grunnmur av
lettklinkerblokker og st@pt betonggulv. Utvendige
avlgpsrer er av plast. Utvendige vannledninger er av
jernror.

Borettslagets tomt bestér av 1 eiertomt: 4.910 kvm og
2 festetomter pa 1.036 og 4570 kvm: 5.606 kvm.
Grunneiere er Elisabeth Bratterud, Vera Serensen og
Jon-Arne Hersleth m.fl og borettslaget fremfester
tomten av Fredrikstad kommune. Festeavtalene ble
inngatt 28/12-79 og utlgper i 28/5-2029 med rett til
fornyelse for ytterligere 20 ar av gangen.
Festeavgiften inngar i fellesutgiftene og reguleres
hvert 10. &r med neste regulering i 2033. Grunneier
har pant for forfalt festeavgift og leien reguleres etter
konsumprisindeksen.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger brukstillatelse datert 06.11.1981.

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

Bruksendring fra bod til soverom - Veidegrenda 28 er
godkjent 22.05.2026.

Adgang til utleie
Kortidsutleie av hele boligen uten styrets samtykke er
tillatt i inntil 30 degn pr. &r jfr. Borettslagsloven 5-4.

Det gjeres oppmerksom pa at det er begrenset
adgang til 3 leie ut leiligheter i borettslag, jf. lov om
borettslag §§5-5 og 5-6. Eiendommen kan i sin helhet
leies ut iht. bestemmelser i vedtektene. Iht.
borettslagsloven kap. 5 kan man etter godkjenning
fra styret leie ut hele bostaden i inntil 3 &r dersom
eier selv har bodd i leiligheten minst ett av de siste to
ar. Styret kan kun nekte a godkjenne utleieforholdet
dersom det foreligger saklig grunn til & nekte eller
dersom leietaker selv ikke ville blitt godkjent som
andelseier/kjoper.
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Oppvarming / energiforbruk
Boligen er elektrisk oppvarmet i tillegg til vedfyring.

Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Tekniske installasjoner og VVS

Innvendige vannledninger er av kobber. Det er
avlgpsrer av plast. Boligen har naturlig ventilasjon.
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter. Sikringsskap
med automatsikringer og maler montert i skap.

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 4 650 000, -
Andel fellesgjeld kr 268 040,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, palaper
felgende omkostninger:

500,00,- (Tingl.gebyr BRL-skjate)
500,00,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL)
9 950,00,- (Boligkjeperpakken Gjensidige)

9 950,00,- (Boligkjeperpakken Gjensidige (1))

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr
4 938 940,-

Det ovenstdende forutsetter at eiendommen selges
til prisantydning og at det kun tinglyses ett
pantedokument. Av denne summen utgjer kr.

268 040,- andel fellesgjeld som vil falge andelen,
men som ikke skal innbetales med oppgjeret. Det tas
forbehold om endringer i offentlige gebyr.

Felleskostnader
Kr. 6 954,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles pa falgende poster:
Styrehonorar

Arbeidsgiveravgift og pensjon
Revisjonshonorar
Forretningsf@rerhonorar

Renhold fellesareal

Drift og vedlikehold

TV/bredband

Forsikringer bygg

Kommunale avgifter
Eiendomsskatt

Festeavgift

Kostnader strem, energi fellesareal
Andre driftskostnader

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i
gangen. Ved behov kan styret gke fellesutgiftene.
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av



forretningsferer ved utarbeidelse av denne
salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor veere
endret uten at eiendomsmegler har fatt melding om
dette.

Andel fellesgjeld
Andel fellesgjeld er kr. 268 040,- pr. 08.05.2026.

Lanevilkar fellesgjeld

Selskapets totale 1an og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS

Lénenr.: 98207586226

Lénetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,49%

Restsaldo: 6 762 437,00

Innfrielsesdato: 30.01.2047

Type rente: Flytende rente

Terminer i dret:12

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS

Lénenr.: 98208044036 Lanetype:
Annuitetslan Rentesats: 5,39% Restsaldo
474 652,00 Innfrielsesdato: 30.10.2052 Type
rente: Flytende rente Terminer i aret: 12 IN-avtale:
Nei

Eiendomsskatt

Kommunen har innfgrt eiendomsskatt. Denne baseres
denne p& markedsverdien minus bunnfradrag
multiplisert med den promillesats som til enhver tid
gjelder for den enkelte kommune (p.t 2-7 promille).
Spersmal om eiendomsskatt rettes til kommunen.

Sikringsordning fellesgjeld/in-ordning

Iht. opplysninger gitt av forretningsfarer, tilbyr
borettslaget individuell nedbetaling av andel
fellesgjeld (IN-ordning), noe som innebaerer at den
enkelte andelseier gis adgang til & betale ned pa
fellesgjelden som er knyttet til den aktuelle andelen
og derigjennom fa lavere manedlige felleskostnader.
Det gjeres imidlertid oppmerksom pé at det kan vaere
fastsatt betingelser for nar en nedbetaling kan skje,
minimumsbelgp, bestemte tidspunkt m.v., samt at det
kan palgpe ekstrakostnader for overkurs dersom
borettslaget har inngatt en avtale om fastrente e.l.
Andelen overdras med den fellesgjeld som fremgéar
av salgsoppgaven.

Iht. bestemmelsene i lov om borettslag er
andelseierne ikke solidarisk ansvarlig for andre
andelseiers evt. mislighold av felleskostnader eller
usolgte andeler, dog er andelseierne solidarisk
ansvarlig overfor kreditorer ifglge borettslagslova §
11-12. Dette borettslaget har tegnet forsikring i
Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes
Sikringsordning AS, som er en forsikring mot tap av
felleskostnader i borettslag. Varighet pa forsikringen
er lgpende. Avtalen kan sies opp av forsikrede med

en maned oppsigelse. Forsikringsselskapet kan til
enhver tid si opp avtalen, dersom forsikrede ikke
oppfyller de krav som er lagt til grunn ved ferste
gangs forsikring. Se lenke for mer informasjon:
http://www.nbbl.no/Boligbyggelag/Om-
borettslag/Borettslagenes-sikringsfond.

Formuesverdi

Primeer formuesverdi kr. 798 073,00.
Sekundeer formuesverdi kr. 3 192 291,00.
Gjeldende for ligningsaret 2024.

Oppgitt formuesverdi er basert pa siste tilgjengelige
fastsatte formuesverdi fra Skatteetaten. Arstall angir
hvilket ligningsar verdien er knyttet til, og endelig
formuesverdi kan avvike. Formuesverdien avhenger
blant annet av om boligen benyttes som primaer- eller
sekundeerbolig. Primaerbolig verdsettes normalt til en
lavere andel av beregnet markedsverdi (om lag 25 %).
For primaerbolig kan verdsettelsen variere avhengig
av boligens verdi og gjeldende regelverk.
Sekundzerbolig verdsettes til en hgyere andel (inntil
100 %). Det er vedtatt endringer i
beregningsmodellen for formuesverdi fra skattearet
2026, og endelig formuesverdi kan bli hgyere enn

oppagitt.

Borettslaget
VEIDEGRENDA BORETTSLAG, Orgnr: 948 945 584
Forretningsferer: OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Forkjopsrett og styregodkjennelse
Det praktiseres bade styregodkjenning og
forkjopsrett.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Gjensidige med polisenr.
78962727.

Vedtekter og husordensregler

Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan
eie mer enn en andel.

o En andelseier har rett til 8 overdra sin andel, men
erververen ma godkjennes av borettslaget for at
ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

e Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan
bli sameier i andel.

e Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet
enn boligformal uten styrets samtykke.

o Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret
overlate bruken av boligen til andre.

e Utleie ma godkjennes av styret og gis kun pa gitte
vilkar int. vedtektene.
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Det vises for gvrig til bestemmelser i vedtekter og
husordensregler som er vedlagt salgsoppgaven.

Om du vurderer & legge inn bud, sa sett deg inn i
vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og
arsberetning.

Dyrehold

Det er tillatt med dyr i borettslaget. Beboere som har
dyr, skal serge for at det ikke sjenerer og/eller
skremmer andre.

Regulering
Eiendommen fglger: REGULERINGSPLAN FOR
ULVEDALSASEN, KRAKER@Y KOMMUNE.

Vei, vann og avlep
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avlgp
via private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser

Foruten om andel fellesgjeld, overdras andelen fri for
pengeheftelser. Kommunen har lovbestemt legalpant
i sameiets eiendom som sikkerhet for betaling av
kommunale gebyr. Iht. burettslagslova § 5-20 har
borettslaget legalpant for forfalte felleskostnader og
andre krav. Pantet er begrenset til 2G per
bruksenhet.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne
matrikkelenheten vises det til avgivereiendommen.
Slike dokumenter er normalt ikke innhentet i
forbindelse med salget.

Lesere og tilbehor

| salgsoppgaven finner du NEF sin standardliste
«Oversikt over lgsare og tilbehar». Listen gjelder med
mindre annet er seerskilt oppgitt i salgsoppgaven.
Dersom noe som star pa listen ikke finnes pa
eiendommen, fglger det heller ikke med. Med mindre
annet er opplyst, medfglger integrerte hvitevarer pa
kjokken. Alt Ias@re og utstyr som medfglger overdras
uten garantier, utover eventuell gjenvaerende
leverandgrgaranti. Kjgper ma paregne at det kan
veere hull og merker etter innredning eller utstyr som
ikke felger med.

Hvitevarer kjokken medfglger. Lamper, med unntak av
den over spisestuen, medfalger.
Skoskap i gang felger ikke med.

Overtagelse

Overtagelse skjer etter nsermere avtale og avtales
normalt senest i forbindelse med budaksept.
Vennligst oppgi @nsket overtagelsesdato i bud.
Selger gnsker overtakelse etter 15. november.

Om salgsoppgaven
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Salgsoppgaven er basert pa selgers opplysninger gitt
til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og
opplysninger innhentet fra kommunen, evt.
forretningsfarer og andre tilgjengelige kilder.
Interessenter oppfordres til 8 undersgke eiendommen
godt, gjerne sammen med sakkyndig, og til & lese
gjennom fullstendig salgsoppgave med vedlegg far
bud inngis. Det er ikke kontrollert om tomtegrensene
stemmer med de grenser/gjerde som fysisk er satt.
Det kan veere avvik fra dagens
rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige
byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er lest og
godkjent av selger.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet Boligselgerforsikring levert av
Gjensidige. Forsikringen dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til kr. 14 000 000,-
. Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomga dette far
bud inngis.

Boligkjoperforsikring
Sammen med Gjensidige har vi skreddersydd et
gunstig forsikringskonsept for deg som kjgper bolig.

Kjopere (ikke juridiske personer) har anledning til
tegne Boligkjeperpakken. Pakken inkluderer bl.a.
husforsikring, innboforsikring Pluss, dobbel
rentedekning, flytteforsikring og boligkjeperforsikring
som gir deg juridisk bistand dersom du gnsker 3
reklamere pa boligkjgpet.

Kjepere (ikke juridiske personer) kan ogsa velge &
kun tegne Boligkjaperforsikring.

Boligkjeperpakken/Boligkjeperforsikring ma tegnes
senest i forbindelse med kontraktsmatet.

Produktark for Boligkjeperpakken og
Boligkjeperforsikring ligger vedlagt i salgsoppgaven.
Ta kontakt med megler for ytterligere informasjon.

Budgivning

Vi oppfordrer alle til 8 lese Forbrukerinformasjon om
budgivning fer bud inngis. Alle bud og budforhgyelser
skal inngis skriftlig til megler. | tillegg er megler palagt
a innhente gyldig legitimasjon og signatur fra
budgiver for bud kan formidles til selger. Det
informeres om at det ikke er angrerett ved kjop av
eiendom og ved aksept av bud er bindende avtale
mellom selger og kjeper inngatt. Budgivere som byr
sammen er selv ansvarlige for interne avklaringer og
samtykke knyttet til budgivningen.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer
derfor alle til & gi bud elektronisk ved & benytte Gl



BUD knappen pa eiendommens hjemmeside.
Eventuelle forhgyelser kan sendes ved & svare
direkte pa mottatt sms fra meglers system. Alle
budforhgyelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf.
Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (3). Selger ma ogsa
skriftlig akseptere budet for aksept kan formidles til
budgiver. Akseptfrist pa alle bud skal vaere minimum
30 minutter, og budforhayelser ma skje i god tid fer
fristens utlep. Bud som ikke er skriftlig, eller som har
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger.

Eiendomsmegler har ikke lov til 8 formidle hemmelige
bud eller bud med forbehold som hindrer megler i &
formidle budet til andre enn selger, jf eml 6-8 (3).
Slike bud vil derfor ikke bli formidlet til selger.
Eiendomsmegler er int eml § 6-8(6) palagt a
gjennomfgre kontroll av budgivernes finansiering.
Dersom det ikke er mulig for megler & gjennomfere
dette for aksept av bud plikter megler & advare selger
om risiko knyttet til dette.

Selger star fritt til & akseptere eller forkaste et hvert
bud og er saledes ikke forpliktet til & akseptere det
heyeste budet pa eiendommen. Selger kan ved
vurdering av bud ogsé legge vekt pa avrige vilkar og
kjopers status som forbruker eller neeringsdrivende,
dersom dette har betydning for handelen. Etter at
eiendommen er solgt vil kjgper og selger fa tilsendt
budjournal. @vrige budgivere kan fa utlevert kopi av
budjournalen i anonymisert form.

Det gjeres oppmerksom pa at budgiver ogsa vil veere
den som vil std som kjgper av eiendommen. Dersom
man etter at bud er akseptert gnsker 8 endre hvem
som skal std som eier, forutsetter dette at selger
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal
signere kjgpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for
kjopet frem til oppgjer er gjennomfart. For
seksjon/andel/akjse-bolig vil forretningsfgrer normalt
kreve ekstra eierskiftegebyr dersom de har mottatt
eierskiftemelding og det i ettertid skal legges
til/endre kjgper. Eierskiftemelding sendes normalt fra
megler til forretningsferer samme dag som
budaksept.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om
hvitvasking a gjennomfare kontrollhandlinger knyttet
til kjeper og selgers identitet og forhold knyttet til
gjennomfaeringen av handelen. Dette omfatter ogsa
opplysninger om kundeforholdets formal og tilsikrede
art. For kjgper ma kontroll av legitimasjon skje senest
ved inngaelse av kontrakt. Signering med bankID er

regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag
hvor juridiske personer (selskap) er part mé
eiendomsmegler ogsa gjennomfare kontroll av hvilke
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer §
gjennomfaere palagte kundetiltak ma megler avvise
kunden og oppdraget. Megler har ogsa plikt 8 melde
forhold som ikke er avklart og fremstar som
mistenkelige til @kokrim. Megler kan ogsa i enkelte
tilfeller ha plikt til & stanse gjennomfgringen av
handelen.

Eiendomsmegler plikter & gjennomfere undersokelser
av kjopers egenkapital og eventuelt andre forhold
knyttet til kjgper. Den delen av kjgpesummen som er
egenkapital skal innbetales fra kjgpers konto i norsk
finansinstitusjon.

Salgsbetingelser

Eiendommen skal overleveres kjgper i trad med det
som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjeper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen naye, gjerne
sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som
velger a kjgpe usett kan ikke gjgre gjeldende som
mangel noe han burde blitt kjent med ved
undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
kjeper radferer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig fer det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen
ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det veere en mangel. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen og dette har virket inn
pa avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid,
har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha
oppstatt. Slik bruksslitasje mé kjgper regne med, og
det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse
som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva
kjgper ma forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er
pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning ma kjeper selv dekke tap/kostnader opptil
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et belgp pé kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf.
avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen neye, gjelder ogsé for
kjepere som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder
bl.a. bestemmelser om at dersom det foreligger
vesentlig mislighold, har selger rett til 8 heve etter 30
dager fra avtalt betalingstid. Kjgper aksepterer dette
som bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overferes
til kjoper. Dersom dette ikke er gnskelig ma det tas
forbehold i budet. Kjgper uten norsk fedselsnummer
ma paregne at D-nummer kan vaere ngdvendig for
tinglysing og gjennomfering av oppgjer. Dersom dette
ikke foreligger i tide, kan overtakelse, tinglysing og
utbetaling til selger bli forsinket. Kjgper baerer selv
ansvar for ngdvendig dokumentasjon og eventuelle
merkostnader knyttet til dette.

Lov om burettslag (burettslagslova)

Kun fysiske personer kan veere kjgper/borettshavere.
Ingen kan eie mer enn en andel. Borettslagets
vedtekter kan forutsette at kjgper blir godkjent av
styret som ny eier.

Borettslagsmodellen innebeerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget som gir andelseier borett til en bestemt
bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets lgpende
utgifter m& dekkes av andelshaverne. Manglende
innbetaling av fellesutgiftene som feglge av andre
andelshaveres mislighold, eller der boligselskapet
sitter pa fraflyttede og usolgte andeler, ma dekkes av
de @vrige andelseierne.

Lov om avhending av fast eigedom
(avhendingslova)

Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjopekontrakt

Vedlagt i salgsoppgaven falger egenerkleering selger,
tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks
reguleringskart med bestemmelser), informasjon fra
forretningsferer (gjelder kun sameie, borettslag og
aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter
forutsettes a ha satt seg inn i salgsoppgave med
vedlegg fer bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler
dersom du gnsker utlevert dine egne kopier av
dokumentene.
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Det gjeres oppmerksom pé at Holmskau & Partners
sine standard kjgpekontrakter blir benyttet i
handelen, dersom det ikke avtales noe annet for
handel har kommet i stand.

Behandling av personopplysninger

Det gjeres oppmerksom p3 at foretaket behandler
personopplysninger og all behandling skjer iht.
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler
kun personopplysninger som er ngdvendig for &
gjennomfere oppdraget. Det gjgres oppmerksom pa
at vi deler dine personopplysninger med offentlige
myndigheter i den utstrekning det er ngdvendig og
med virksomheter som tilbyr tjenester for
gjennomfering av oppdraget. For mer informasjon se
personvernerklaering pa foretakets hjemmeside.

Eier
Eier er Beate Kanstrup og Tom R Rasmussen Upsaker.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Veidegrenda 28.

Matrikkel tilhgrende eiendommen: gnr. 422, bnr. 211,
andelsnr. 14 i VEIDEGRENDA BORETTSLAG i
Fredrikstad.

Andelsnummmer: 14.

Vart oppdragsnummer er 194260045.

Megler og meglers vederlag
Felgende er avtalt om meglers vederlag, og skal
betales av selger:

Provisjon 1,000 % av salgssummen inkl. mva
(minimum 45 000 inkl. mva)

Tilrettelegging: 7 500,00

Visninger/overtagelse: 2 000,00
Oppgjarshonorar : 8 900,00

Betalingsutsettelse: 3 750,00

Elektroniske signeringer: 1 500,00
Markedspakke essensiell: 23 900,00
Opplysninger fra kommune - innhente og gjennomga
dokumenter: 6 500,00

Fotopakke - inne, ute, plantegninger, drone, reel-
video: 7 500,00

Utvidet markedsferingspakke - sosiale medier:
3500,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har oppdragstaker krav pa rimelig vederlag
for medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter
(utgifter til pal@pte visninger, innhenting av
opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt
eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Meglerforetaket mottar betaling for tilleggstjenester
som tilbys i sammenheng med eiendomshandelen.



Dette gjelder blant annet stremleverandgrer,
boligkjeperprodukter, boligalarm o.l.). For ordens
skyld gjeres det oppmerksom pa at Hjem.no eies av
eiendomsmeglingsforetakene og oppdragstaker kan
ha en mindre aksjepost i eierselskapet Bomega AS.

Ansvarlig megler er Caroline Holmskau / +47 46 95
42 72 [ caroline@partners.no.

Oppdragstakers forretningsadresse er St. Marie gate
112, 1725 SARPSBORG. Org. nr. 930659096.
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Veidegrenda 28

Nabolaget Bjolstad/Ulvedalsdsen - vurdert av 80 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
o Etablerere '
e Godt voksne

Offentlig transport
2 Kommunehuset 9 min %
Linje VY6, 117, 171, 172, 199 0.8 km
@ Fredrikstad stasjon 7 min &
Linje RE20, RX20 3.1 km
X Oslo Gardermoen 1t 43 min &
Skoler
Radsmyra skole (1-7 Kl.) 4 min &
300 elever, 17 klasser 0.2 km
Rad skole Krakeray (1-7 Kl.) 19 min %
245 elever, 15 klasser 1.7 km
Krakeray ungdomsskole (8-10 kl.) 15 min %
323 elever, 20 klasser 1.3 km
Wang Ung Fredrikstad (8-10 KI.) 21 min &
180 elever, 6 klasser 1.8 km
WANG Toppidrett Fredrikstad 17 min #
180 elever, 6 klasser 1.5 km
Hans Nielsen Hauge vgs 21 min #

«God atmosfeere og trivsel :)»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

t )

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 80/100

g

A Naboskapet
i Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling

39.1%

. 389 %

13.9%
20 %

I 363 %

I 223%

241 %

BN
N
()
o

18.3 %

xR
® o
Now b
MDm < R R
2" AN
NN
Bl mwm I I
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ér) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)  (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
B Bijolstad/Ulvedals&sen 2519 1458
Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55 660
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Smertulia barnehage (1-5 ér) 10 min &
49 barn 0.9 km
Krékeby barnehage (1-5 ar) 16 min &
90 barn 1.5 km
Terkopp Fus barnehage (0-5 ar) 17 min #
71 barn 1.5 km
Dagligvare
Coop Extra Glommen Brygge 10 min 4
Post i butikk, PostNord 0.9 km
Kiwi Krékeraybrua 11 min 4
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Primaere transportmidler

a= 1. Egen bil

A 2.G8ende
o 3. Sykkel

«, Turmulighetene
Al Neerhet til skog og mark 91/100

2, Steynivaet
Lite steyniva 87/100

(

w  Kvalitet pa barnehagene

“=  Veldig bra 84/100

Sport

@ Redsmyra barneskole 4 min &
Aktivitetshall, ballspill 0.3 km

@ Paaskestien ballgkke 9 min %
Ballspill 0.7 km

& SATS Fredrikstad 10 min &

& SKY Fitness Fredrikstad 18 min &

Boligmasse

W 43% enebolig
46% rekkehus

B 2% blokk

B 9% annet

«Kort og trygg vei til barnehage, barne- og
ungdomskolen, o0gsd neert svemmekurs,
fotball og turn for barna pa fritiden. Kort
gdavstand til det meste, inkludert byens
sentrum.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Veerstetorvet 17 min #
@ Boots apotek Krakergy 14 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

W 26% i barnehagealder
34% 6-12 ar

B 19% 13-15 ar

M 21% 16-18 &r

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
0% 47 %
B Bjolstad/Ulvedalsdsen

Fredrikstad/Sarpsborg
W Norge
Sivilstand

Norge

Gift 35% 33%
Ikke gift 49% 54%
Separert 1% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%
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Tilstandsrapport

g Rekkehus

(© Veidegrenda 28, 1671 KRAKERBY
(U FREDRIKSTAD kommune

F gnr. 422, brr. 211

# Andelsnummer 14

N1

Norsk takst

Markedsverdi
4 650 000

Sum areal alle bygg: BRA: 131 m? BRA-i: 127 m?
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s
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B 5 Al
Befaringsdato: 19.05.2026 Rapportdato: 29.05.2026 Oppdragsnr.: 13794-2025
Autorisert foretak: Witek AS Sertifisert Takstingenigr: Jgrn-André Isnes

W Witek

TAKST OG EIENDOM

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

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

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en padriver for 3 sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

WITEK AS

\

Norsk takst

Witek er et autorisert takstforetak med forretningslokaler pa Storbyen kjgpesenter i Sarpsborg. Selskapet ble etablert juli 2014 og
bestar for tiden av 8 godt kvalifiserte takstingenigrer. Vare ansatte innehar sertifiseringer som boligtakst, naeringstakst, skadetakst,

TEGoVA Residential Valuer (TRV) og REV (Recognized European Valuer.

Vi utfgrer:

Tilstandsrapporter pa bolig og naering. Energiradgivning. Verdianalyse av bolig, neaering, tomter og utbyggingsomrader.

Byggelansoppfelging. Skadetakster. Uavhengig kontroll. Reklamasjonsrapporter. Overtagelsesforretning.

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

w W itek

TAKST 0G EIENDOM

Rapportansvarlig

%n- Ohlos opes

Jprn-André Isnes
Uavhengig Takstingenigr
jorn@witek.no

92421101

Oppdragsnr.:  13794-2025 Befaringsdato: 19.05.2026

Side: 2 av 32
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Veidegrenda 28, 1671 KRAKER@Y Witek AS ‘
Gnr 422 - Bnr 211 Roald Amundsens gate 36 |\ I I
3107 FREDRIKSTAD 1723 SARPSBORG ~ Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker 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 gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

b eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og

standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hijem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lpnnsomme.

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

OTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

aTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

°TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tittak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For & f4 en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

9999
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1723 SARPSBORG Norsk takst

Boligen gar over to plan, 1. etasje og underetasje og har normal
standard. Veranda utenfor stuen og overbygd terrasse i
underetasjen med utgang fra hovedsoverom.

Boligen er oppfgrt i 1981, generelt oppfart i kjente
konstruksjoner og med en byggemetode som var vanlig nar dette
bygget ble oppfgrt.

Vatrommet fremstar som overflateoppusset. Underliggende
konstruksjon med membran, sluk og rgr er fra byggear (1981).

Det er pavist avvik, men det meste som fglge av normal slitasje
og alder pa bygningsdelene. Det er viktig @ papeke at bygningen
er oppfgrt i henhold til de forskrifter som gjaldt pa byggetiden.
Dagens forskriftskrav til blant annet fuktsikring, isolasjon, klima
og innemiljp er strengere enn det som gjaldt pa oppferings
tidspunktet for dette bygget, og det ma derfor papekes et avvik i
forhold til dagens standard.

Spesielt bygninger eldre enn 30 ar kan ha skjulte feil og mangler
som det ikke er mulig & oppdage ved en visuell kontroll. Denne
bygningen er na opprinnelig 45 ar gammel og det kan ikke
utelukkes at det kan avdekkes skjulte feil og mangler ved
bygningsmessige inngrep.

Se for gvrig naermere opplysninger om de ulike bygningsdelene i
denne rapporten.

Rekkehus - Byggear: 1981

UTVENDIG G4 til side

Saltak oppbygd med takstoler og sutakplater utvendig tekket med
betongtakstein pa slgyfer/lekter. Taktekkingen er av betongtakstein.
Takrenner, nedlgpsrgr og beslag av plastbelagt stal.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.

Utvendig kledd med staende og liggende trekledning.

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Bygningen har PVC vindu med 2-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr og malte balkongdgrer i tre.
Veranda i trekonstruksjon med terrassebord og rekkverk i tre, med
adkomst fra stue.

Terrasse i trekonstruksjon med terrassebord og rekkverk i tre,
etablert pa terreng med adkomst fra underetasje.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av laminat.

Veggene har tapet, malte plater og mur/betong.
Innvendige tak har malte plater og himlingsplater.
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Boligen har elementpipe og vedovn.

Boligen har lakkert heltre ask trapp.

VATROM G4 til side

Bad 1. etasje:

Vinyl belegg som membran.

Veggene har baderomsplater og vatromstapet/belegg. Taket har
himlingsplater.

Gulvet er flislagt. Rommet har varmekabler.

Det er plastsluk og vinylbelegg som opprinnelig tettesjikt. Overflaten

er senere flislagt uten at membran er skiftet.
Rommet har innredning med servant, toalett og dusjvegger/hjgrne.
Det er elektrisk styrt vifte.

Bad underetasje:

Vinyl belegg som membran.

Veggene har baderomsplater. Taket har himlingsplater.

Gulvet er flislagt. Rommet har varmekabler.

Det er plastsluk og vinylbelegg som opprinnelig tettesjikt. Overflaten
er senere flislagt uten at membran er skiftet.

Rommet har innredning med servant, toalett, veggmontert toalett
og badekar.

Det er elektrisk styrt vifte.

Vaskerom underetasje:

Eldre vaskerom.

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har ingen varmekilde.

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Rommet har innredning, utslagsvask og opplegg for vaskemaskin.
Det er naturlig ventilering.

KI@KKEN Ga til side

Kjpkkenet har innredning fra HTH med glatte fronter. Benkeplaten er
av komposittmateriale. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin,
induksjonstopp, micro og stekeovn.

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er avigpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Sikringsskap med automatsikringer og maler montert i skap.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Boligen er fundamentert pa fjellgrunn og fylte masser.

Alder, utfgrelse og tilstand pa drenering/fuktsikring er ukjent.
Grunnmur av lettklinkerblokker og stgpt betonggulv.
Utvendige avigpsrgr er av plast. Utvendige vannledninger er av
jernrgr.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 131 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 131 m?

Totalpris 4900 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4900 000

Forutsetninger og vedlegg G il side
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet Ga til side

Rekkehus

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
25 - eller andelseier. Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar
derfor ikke for seg bygningenes fellesdeler som for eksempel
tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner for gvrig bygningsmasse i borettslaget/sameiet.
15 Dersom det er utfgrt en vurdering av disse konstruksjonene er
vurdering kun for konstruksjonene som bergrer denne
leiligheten. Teknisk utstyr er ikke funksjonstestet. Befaring er

30

20

10
foretatt med de begrensninger som fglger av at boligen var
mgblert og i bruk; mgbler, innredninger, lgsgre o.l. er ikke
5 flyttet pa overalt.
- -_ 0 5 Dersom det foreligger tilstandsvurdering av fellesdeler/gvrig
. T60: Ingen awik bygningsmasse anbefales dette innhentet.
TG1: Mindre eller moderate avvik 0ppsummering av avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak Vil du vite mer? Se pd rommet eller bygningsdelen senere i
. TG3: Store eller alvorlige avvik rapporten.
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. Rekkehus
(' 2568 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
. . o Vatrom > 1. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad tettesjikt
3
o Vatrom > Underetasje > Bad > Sluk, membran og G til side
tettesjikt
2 o Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Sluk, membran Satilside
og tettesjikt
1 KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > 1. etasje > Bad > Tilliggende Gé til side
= konstruksjoner vatrom
0 2
Tiltak under kr 20 000 Vatrom > !Jndereﬁtage > Bad > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Tilliggende il
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 konstruksjoner vatrom

o900

Tiltak over kr 500 000
L ikl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4.

@©  utvendig > Takkonstruksjon/Loft 4 il si

0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
o Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

@© vitrom > 1. etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

o Kjgkken > 1. etasje > Stue/kjgkken > Overflater og ~ Gatilside
innredning

0 Kjgkken > 1. etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk Gaftil side

@ vatrom > Underetasje > Vaskerom > Overflater Guly Gafilside

@ vatrom > Underetasje > Vaskerom > Ventilasjon Ga til side

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i Gatil side
henhold til krav i dagens forskrifter.

Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra
dagens byggtekniske forskrift.

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

REKKEHUS
Byggear Kommentar
1981 I henhold til Eiendomsverdi
UTVENDIG
Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse
Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Nedlgp og beslag

Beskrivelse
Takrenner, nedlgpsrgr og beslag av plastbelagt stal.

Veggkonstruksjon

Beskrivelse
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Utvendig kledd med staende og liggende trekledning.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking
Beskrivelse

Saltak oppbygd med takstoler og sutakplater utvendig tekket med betongtakstein pa slgyfer/lekter.

Vurdering av avvik:
e Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
o Lufting/ventilering bgr forbedres.
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Tilstandsrapport

Vinduer

Beskrivelse

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Arstall: 2006 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vinduer - 2

Beskrivelse
Bygningen har PVC vindu med 2-lags glass.

Arstall: 2021 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Beskrivelse

Bygningen har malt hovedytterdgr og malte balkongdgrer i tre.
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Tilstandsrapport

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse
Veranda i trekonstruksjon med terrassebord og rekkverk i tre, med adkomst fra stue.

Det er registrert normal vaerslitasje pa terrassebord, med granet overflate og noe oppsprekking.

Det anbefales rengjgring og overflatebehandling.

Terrasse

Beskrivelse
Terrasse i trekonstruksjon med terrassebord og rekkverk i tre, etablert pa terreng med adkomst fra underetasje.

Det er registrert normal vaerslitasje pa overflater.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse
Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har tapet, malte plater og mur/betong. Innvendige tak har malte plater og himlingsplater.
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Veidegrenda 28, 1671 KRAKER@Y Witek AS ‘ I I

Tilstandsrapport

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Pipe og ildsted

Beskrivelse
Boligen har elementpipe og vedovn.

Rom Under Terreng
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse
Gulvet er av betong og har laminat. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.
Murvegger.

Mye lagret i bod.

Innvendige trapper

Beskrivelse
Boligen har lakkert heltre ask trapp.

VATROM

1. ETASJE > BAD
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Tilstandsrapport

Generell

Beskrivelse
Vatrommet fremstar som overflateoppusset i 2020. Underliggende konstruksjon med membran, sluk og rgr er fra byggear (1981).

1. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har baderomsplater og vatromstapet/belegg. Taket har himlingsplater.

1. ETASIE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Arstall: 2020

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt pke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Anbefaler membrankant ved terskel.

1. ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og vinylbelegg som opprinnelig tettesjikt fra 1981. Overflaten er senere flislagt uten at membran er skiftet.

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

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

* Det er viktig a merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og szerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Gnr 422 -Bnr 211 Roald Amundsens gate 36
3107 FREDRIKSTAD 1723 SARPSBORG Norsk takst

Veidegrenda 28, 1671 KRAKER@Y Witek AS ‘ I I

Tilstandsrapport

1. ETASIE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Rommet har innredning med servant, toalett og dusjvegger/hjgrne.

1. ETASJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse
Det er elektrisk styrt vifte.

1. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i utvendig bod.

UNDERETASIE > BAD
Generell

Beskrivelse
Vatrommet fremstar som overflateoppusset i 2020. Underliggende konstruksjon med membran, sluk og rgr er fra byggear (1981).

UNDERETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har baderomsplater. Taket har himlingsplater.

UNDERETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Det er ikke tilgang for a kontrollere om det er fgrt membran opp bak terskellist.

Arstall: 2020 Kilde: Fakturae.l
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Veidegrenda 28, 1671 KRAKER@Y Witek AS ‘
Gnr 422 - Bnr 211 Roald Amundsens gate 36 k I I
3107 FREDRIKSTAD 1723 SARPSBORG Norsk takst

Tilstandsrapport

UNDERETASIJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og vinylbelegg som opprinnelig tettesjikt fra 1981. Overflaten er senere flislagt uten at membran er skiftet.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og saerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

* Det er viktig a merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

* Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

o Lgsningen/utfgrelsen rundt rgrgjennomfgringer gir fare for fukt inn i konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

UNDERETASIJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Rommet har innredning med servant, toalett, veggmontert toalett og badekar.

UNDERETASJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse
Det er elektrisk styrt vifte.

UNDERETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Vskerom med vatsone i tilstgtende rom.

UNDERETASJE > VASKEROM
Generell

Beskrivelse
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Veidegrenda 28, 1671 KRAKER@Y Witek AS ‘
Gnr 422 - Bnr 211 Roald Amundsens gate 36 k I I
3107 FREDRIKSTAD 1723 SARPSBORG Norsk takst

Tilstandsrapport

Eldre vaskerom. Membran, sluk og rer er fra byggear (1981).

UNDERETASJE > VASKEROM
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Veggene har malte plater.

UNDERETASIJE > VASKEROM
Overflater Gulv

Beskrivelse
Gulvet har vinylbelegg. Rommet har ingen varmekilde.

Vurdering av avvik:
* Det er uegnede materialer i vatsoner.

Vaskerommet har vinylbelegg pa gulv, men det er ikke fgrt oppbrett mot vegg der vegg er etablert i ettertid.

Konsekvens/tiltak
¢ Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

Det bgr etableres tett Igsning med oppbrett av belegg eller annen godkjent membranlgsning. Pa sikt anbefales oppgradering av vaskerommet til dagens
krav.

A

Gulvlister i vatsone er feil. Belegg burde vaert brettet opp.

UNDERETASIJE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

 Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe

som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og saerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig  si noe om.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Veidegrenda 28, 1671 KRAKER@Y
Gnr 422 -Bnr 211
3107 FREDRIKSTAD

Tilstandsrapport

UNDERETASJE > VASKEROM
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Rommet har innredning, utslagsvask og opplegg for vaskemaskin.

UNDERETASJE > VASKEROM

(32 ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
¢ Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for & lukke avviket.

UNDERETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Bad i tilstatende rom.

KI@KKEN

1. ETASJE > STUE/KJ@KKEN
(35 overflater og innredning

Beskrivelse

Witek AS ‘
Roald Amundsens gate 36 A I I

1723 SARPSBORG Norsk takst

Kjgkkenet har innredning fra HTH med glatte fronter. Benkeplaten er av komposittmateriale. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, micro

og stekeovn.

Oppdragsnr.: 13794-2025

Befaringsdato: 19.05.2026
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Veidegrenda 28, 1671 KRAKER@Y Witek AS ‘
Gnr 422 - Bnr 211 Roald Amundsens gate 36 k I I
3107 FREDRIKSTAD 1723 SARPSBORG Norsk takst

Tilstandsrapport

Arstall: 2023 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjpkkenet ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
e Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
* Det er vanskelig & etablere andre Igsninger.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av kobber.

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

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

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Det er avigpsrgr av plast.

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

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

Ventilasjon
Beskrivelse
Oppdragsnr.: 13794-2025 Befaringsdato: 19.05.2026 Side: 18 av 32

57



58

Veidegrenda 28, 1671 KRAKER@Y Witek AS ‘
Gnr 422 - Bnr 211 Roald Amundsens gate 36 k I I

3107 FREDRIKSTAD 1723 SARPSBORG Norsk takst

Tilstandsrapport

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Arstall: 2013 Kilde: Eier

Elektrisk anlegg

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Ver derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse
Sikringsskap med automatsikringer og maler montert i skap. Anlegget fremstar med kursfortegnelse og jordfeilbrytere, og er av nyere oppgradert type
sammenlignet med opprinnelig installasjon.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei
Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1981

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er opplyst at det elektriske anlegget ble oppgradert i 2020 av Lyn Elektro. Dokumentasjon pa utfgrte arbeider er opplyst a foreligge i
Boligmappa. Det gjgres samtidig oppmerksom pa at kabler i vegg i hovedsak er fra byggear (1981).

Det er ikke opplyst om gjennomfgrt eltilsyn etter oppgraderingen.
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei
6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei
7. Hardet veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
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Veidegrenda 28, 1671 KRAKER@Y Witek AS
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3107 FREDRIKSTAD 1723 SARPSBORG Norsk takst

Tilstandsrapport

Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

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

el-kontroll?
Ja Eldre skjulte kabler kan ha redusert levetid sammenlignet med nyere komponenter. Manglende nylig kontroll medfgrer usikkerhet rundt

anleggets totale tilstand

Generell kommentar
Det anbefales & gjennomfgre en kontroll av det elektriske anlegget av kvalifisert elektroinstallatgr.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse
Boligen er fundamentert pa fjellgrunn og fylte masser. Byggegrunn er ikke vurdert pa tilstandsniva da det ikke er mulighet for kontroll av byggegrunn og
stabilitet i masser uten vesentlige inngrep.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse
Alder, utfgrelse og tilstand pa drenering/fuktsikring er ukjent.

Grunnmur og fundamenter
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Veidegrenda 28, 1671 KRAKER@Y Witek AS ‘
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Tilstandsrapport

Beskrivelse
Grunnmur av lettklinkerblokker og stgpt betonggulv.

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Beskrivelse
Utvendige avlgpsrgr er av plast. Utvendige vannledninger er av jernrgr.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avigpsledninger.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

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

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pd G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse

Helse, miljg og sikkerhet.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
¢ Det er tegn pa awvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
Konsekvens/tiltak

 For & avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling ma det gjgres naermere undersgkelser av en kvalifisert fagkyndig person. Brannen kan spre seg
raskere ved avvik i brancelleinndelingen.
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Tilstandsrapport

Montert radonsug
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Veidegrenda 28, 1671 KRAKER@Y Witek AS ‘

Gnr 422 - Bnr 211 Roald Amundsens gate 36 k I I
3107 FREDRIKSTAD 1723 SARPSBORG Norsk takst

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
131 m?/127 m Kr 4 650 000
Rekkehus: 2 Gang, 2 Bad, 4 Soverom, Stue/kjgkken, 2 Vurdering av hva verdien er i det apne
Bod, Vaskerom eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi andelsbolig Markedsverdi uten fradrag 4900 000
Kr 4 900 OOO Tillegg for andel fellesformue + 26 196
Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i Fradrag for andel felles gjeld - 275 803

henhold til dagens lovverk, med fradrag for

utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Konklusjon markedsverdi 4 650 000

Les mer om teknisk verdi pd siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdien som er satt i denne rapporten er takstmannens oppfatning av hva som er en normal markedsverdi. Det er viktig a vaere klar
over at det ved salg av eiendommen vil vaere markedets etterspgrsel som avgjgr prisen.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESG).  TOTALPRIS M2 PRIS
Solasen 12,1671 KRAKER@Y
104 m? 1960 3 sov 30-12-2025 4500 000 4500 000 166 206 4 666 206 44 867
Solasen 18,1671 KRAKER@Y
123 m? 1960 3 sov 23-02-2026 4500 000 4750 000 164 722 4914722 39 957
Veidegrenda 60,1671 KRAKER@Y
197 m? 1084 3 sov 11-05-2026 4690 000 4 600 000 307 168 4907 168 38639
Kilde :

Eiendomsverdi

Om sammenlignbare salg

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

Arlige kostnader

Felleskostnader Kr. 83436
Vedlikeholdskostnader, ansatt av takstingenigr Kr. 8 000
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 91 500

Teknisk verdi bygninger

Rekkehus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4 600 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 910 000
Sum teknisk verdi - Rekkehus Kr. 3700 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3700 000
Tomteverdi

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

Normal tomteverdi Kr. 1200 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1200 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4900 000
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Veidegrenda 28, 1671 KRAKER@Y
Gnr 422 -Bnr 211
3107 FREDRIKSTAD

Arealer, byggetegninger og brannceller

witek As Y
Roald Amundsens gate 36 k I I

1723 SARPSBORG

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

TBA

BRA-e

Balkong

Kjeller

Bod
Soverom

Stue

-

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Bod

Bad Bn_a_
Teknisk
/] rom
N Y e .
Garasje [\
Soverom

Garasje
Soverom Y

I Bod

balkong

=)
Felles garasjeanlegg
Garasje
plass.
Carport og/eller ifelles erikke ma areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan veere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa 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 & vaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, dpne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhayde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

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 Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

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

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Rekkehus
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla:;;t:;l)kong SuUmM U z(wfé):)lknngareal
1. etasje 62 4 66 15
Underetasje 65 65 14
sumMm 127 4 29
SUM BRA 131
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. etasje Gang, bad, soverom, stue/kjpkken Bod
) Gang, soverom, soverom 2, bad,
Underetasje
soverom 3, vaskerom, bod
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.5.2026 Jgrn-André Isnes Takstingenigr

Beate Kanstrup Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

3107 FREDRIKSTAD 422 211 0 4910 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Veidegrenda 28
Hjemmelshaver
Veidegrenda Borettslag

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

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/VEIDEGRENDA BORETTSLAG 948945584 OBOS Kanstrup Beate, Upsaker Tom
Eiendomsforvaltning Reinert Rasmussen

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
14 150 000 26 196 31.12.2025 275 803 31.12.2025
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et rolig og barnevennlig boligomrade pa Krakergy, Fredrikstad. Omradet bestar hovedsakelig av rekkehus og
smahusbebyggelse, med naerhet til skog og fine turmuligheter. Det er kort vei til barnehager, Redsmyra barneskole og Krakergy ungdomsskole.
Veerstetorvet kjgpesenter ligger ca. 10 minutters gange unna, og Fredrikstad sentrum er lett tilgjengelig bade med bil og kollektivtransport.

Adkomstvei

Eiendommen ligger inn til offentlig vei.

Tilknytning vann

Offentlig, via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Offentlig, via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger innenfor regulert omrade. Se plananalysen for mer informasjon.
Om tomten

Borettslagets tomt bestar av 1 eiertomt: 4.910 kvm og 2 festetomter pa 1.036 og 4570 kvm: 5.606 kvm. Grunneiere er Elisabeth Bratterud,
Vera Sgrensen og Jon-Arne Hersleth m.fl og borettslaget fremfester tomten av Fredrikstad kommune. Festeavtalene ble inngatt 28/12-79 og
utlgper i 28/5-2029 med rett til fornyelse for ytterligere 20 ar av gangen. Festeavgiften inngar i fellesutgiftene og reguleres hvert 10. ar med
neste regulering i 2033. Grunneier har pant for forfalt festeavgift og leien reguleres etter konsumprisindeksen.

Tinglyste/andre forhold

Servitutter og rettigheter er ikke innhentet, og eiendommen er vurdert i den stand den var pa befaringsdagen.
Takstingenigr er ikke gjort kjent med andre forhold som kan begrense verdien ved salg eller omsetning enn det som er nevnt i taksten.

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

Takstingenigr viser til boligselskapets vedtekter/arsberetninger og opplysninger fra forretningsfgrer for ytterligere informasjon. Eventuelle
planlagte/utfgrte vedlikeholds-/oppussingsarbeider i boligselskapet som kan medfgre gkt husleie/gjeld er ukjent for takstingenigr dersom ikke
annet er nevnt. Eventuelle felles kjeller/bodarealer er ikke besiktiget.

Parkering
Det medfglger garasjeplass i felles garasjerekke.

Borettslaget

Veidegrenda borettslag bestar av 27 rekkehusleiligheter.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke
Egenerklzerin . . Nei
g J gjennomgatt
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

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

o Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma bygningsdelen
veere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv vaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Hva det vil koste &
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 13794-2025

Tilstandsrapportens avgrensninger

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

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

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

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

* Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

 Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma veere
sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.
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o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

o Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet hammerelektrode

og pigger).

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

¢ 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
oppmalingen fant sted.

¢ Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhgyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne regnes som BRA/méleverdig
areal.

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

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

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pévirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/CH5557

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Holmskau & Partners

Egenerklaering

Veidegrenda 28, 1671 KRAKEROY

Informasjon om eiendommen

Gjensidige ‘l

27 May 2026

Adresse Postadresse

Veidegrenda 28 Veidegrenda 28

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Enhetsnummer

Er boligen en del av et sameie, aksjeselskap eller borettslag?

Ja |:| Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

A Nei

Nar kjepte du boligen?
2020

Har du selv bodd i boligen?

Ja |:| Nei

Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du

ogsa oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

6ar

Informasjon om eksisterende husforsikring

Gjensidige Forsikring ASA-49, 78962727

Informasjon om selger

Selger
Kanstrup, Beate
Selger

Upsaker, Tom Reinert Rasmussen

Forbehold

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

Side 1
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Boligkjoper anses a kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklaringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjores gjeldende som feil eller mangler

senere.

Boligkjeper oppfordres til 4 selv undersoke eiendommen grundig.

Vatrom

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

I:‘ Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?
Ja l:‘ Nei, ikke som jeg kjenner til

2ol Navn pa arbeid
Nytt arbeid

2.1.2  Arstall
2020

3 Hvordan ble arbeidet utfert?

Fagleart D Ufagleert

2.14 Fortell kort hva som ble gjort av fagleerte

Baderomsplater pa vegger

2l Hyvilket firma utferte jobben?

Tom Upsaker, temrer (ikke firma)

2.1.6 Har du dokumentasjon pa arbeidet?

D Ja Nei

Tak, yttervegg og fasade

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

I:] Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

4 Er det utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

4.1.1 Navn pa arbeid
Nytt arbeid

4.12  Arstall
2026

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utfort?

Faglert D Ufaglert

4.14 Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte
Byttet balkongder

4.1.5 Hyvilket firma utferte jobben?

Muremester Jens Aksel Christiansen AS

Side 2
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Har du dokumentasjon pa arbeidet?

D Nei

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

Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

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

Nei, ikke som jeg kjenner til

D Nei

Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid med drenering?

Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?

Nei, ikke som jeg kjenner til

I:] Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvordan ble arbeidet utfert?

|:| Ufaglert

Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte

Varmekabel pa bad, spotter, nytt sikringsskap, varmefolie underetasjen, stikk og brytere

Hyvilket firma utferte jobben?

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

D Nei

4.1.6
Ja
Kjeller
5
|:| Ja
6
Ja
7
I:l Ja
8
D Ja
Elektrisitet
9
|:| Ja
10
Ja
10.1.1  Navn pa arbeid
Nytt arbeid
10.12  Arstall
2020
10.1.3
Fagleert
10.1.4
lys.
10.1.5
Lyn Elektro
10.1.6
Ja
Rer
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11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brenn, avlepskvern eller liknende?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avlepsrer eller vannrer?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige avlepsror eller vannror?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det veert nedgravd oljetank pa eiendommen?
I:] Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det veert feil eller gjort endringer pa ildsted eller pipe?
Ja l:‘ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen eller endringen

Satt inn vedovn.

Sopp og skadedyr
19 Har det veert skadedyr i boligen eller andre bygninger pa eiend 2
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
20 Har det vert skadedyr i fellesomradene til sameiet eller borettslaget?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
21 Har det veert mugg, sopp eller rate i boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Side 4
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Har det veert mugg, sopp eller rate i sameiet eller borettslaget?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23

24

24.1.1

24.1.2

24.1.3

24.1.4

24.1.5

24.1.6

24.1.8

25

27

28

29

30
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Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for seknadspliktige tiltak?

|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du bygd pa eller gjort om Kjeller, loft eller annet til boligrom?
Ja I:] Nei

Navn pa arbeid

Nytt arbeid

Arstall
2026

Hvordan ble arbeidet utfert?

Fagleert D Ufagleert

Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte

Bod til soverom. Satt inn vindu, godkjent av kommunen.

Hvilket firma utferte jobben?

Tom Upsaker

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

R Nei

Har du fatt innvilget tillatelse fra kommunen for ombyggingen?

Ja I:] Nei D Nei, ikke soknadspliktig

Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

|:| Ja Nei

Er det utfort radonmaling?

Ja I:] Nei, ikke som jeg kjenner til

Nar ble malingen utfort og hva ble maleverdiene?
Utfort vinter 23/24.

Maleverdier: 65 og 129 Bq/m3
Arsmiddelverdi: 49 og 98 Bq/m3

Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nzeromradet?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

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

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til




Andre opplysninger

31 Har ufaglzerte utfort arbeid som normalt ber utfores av faglzerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

holi d.

32 Har du andre opplysni om eller ei men utover det du har svart?

I:‘ Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 10416602

Side 6
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Oversiktskart w FREDRIKSTAD KOMIMUNE

N
Adresse: Veidegrenda 28, 1671 KRAKERQY Mélestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 422/211/0/0 Leveransedato: 2026-05-08 A
Datakilde: Geovekst, FKB

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
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w FREDRIKSTAD KOMIMUNE
N

Matrikkelkart

Adresse: Veidegrenda 28, 1671 KRAKER@Y Malestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 422/211/0/0 Leveransedato: 2026-05-08
Datakilde: Geovekst, FKB

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

Eiendomsgrenser i kartet har forskjellig ngyaktighet. | noen tilfeller vil det veere pakrevd a klarlegge grensene etter matrikkelloven
§17. Kommunen anbefaler tiltakshaver & klarlegge alle eiendommer med usikre grenser

Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (ngyaktighet 14 cm eller bedre)
Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (ngyaktighet darligere enn 14 cm)
Usikre grenser ber klarlegges av kommunens Geodatakontor, fer tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.

4221279 422/372

422/355

422/280

422/356
422/195

42211 422/357

422/1/412 !

422/197

422/28
422/198

422/201

422/1/413

422/200

422/1/415

422/330

422/210

422/213

422/1/1417

422/122 \

ad kommune, Geomatikk
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Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm):

4910.1

Arealmerknad:

Koordinatsystem:

EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

Lapenr

side: 1

Nord

6563948.39526

6564070.35608

6564070.03724

6564054.40743

6564040.61514

6564016.26622

6563999.958

6563995.16572

6563984.66289

6563984.60773

Dst

610118.058629

610106.934354

610107.404682

610130.822648

610144.019291

610158.780564

610173.789807

610180.404034

610181.341608

610181.286372

Grensemerke nedsatt i

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Lengde
12253
057
28.17
19.26
28.49

2233

Grensepunktrapport

Umerket

Umerket

Umerket

Umerket

Umerket

Umerket

Umerket

Umerket

Umerket

Umerket

Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt

Terrengmalt

14

14

14

14

14

14

14

14

14

14

Radius

43.631

55513

6.966

Rapportdato : 8.5.2026



Plan nr.: 100

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR ULVEDALSASEN,
KRAKER@Y KOMMUNE .

s 1.

Det regulerte omradet er pad planen vist med reguleringsgrense.

Fgr behandling av sgknad om byggetillatelse skal det for feltene merket B
og C foreligge en detaljert bebyggelsesplan for vedkommende kvartal eller
husgruppe med kotert situasjonsplan, som viser avkjersler,
terrengbehandling, lekeplasser, sgppelspann m.v.

Byggeomrader for kjede- og rekkehus.

a) I omradet skal det innenfor feltene B fores opp rekkehus i inntil 2
etasjer.

Der terrenget etter bygningsradets skjgnn ligger til rette for det,
kan det for 1 etasjes hus tillates innredet underetasje i samsvar med
bestemmelsene i byggeforskriftene.

Innenfor feltene C skal det fgres opp kjedehus ikke over 1 etasje.

Boliggruppene skal ha enhetlig preg.

b) Garasjer og parkeringsplasser skal utfgres som fellesanlegg hvor
planen viser dette.

c) Rekke- og kjedehus skal ha felles antenneanlegg for radio og fjernsyn
godkjent av bygningsradet.

d) Bygninger innenfor feltene B og C skal ha saltak med takfall 22° -

27°. Bygningsradet kan avvike denne bestemmelse, men eventuell annen
takvinkel m& vere ensartet for hvert felt.

Byggeomrade for frittliggende boliger.

a) I omradet skal det innenfor feltene A og D fores opp frittliggende
bolighus i1 1 etasje.

b) I omradet kan det innenfor felt E oppfegres frittliggende bolighus i

inntil 2 etasjer.

c) Der terrenget etter bygningsradets skjgnn ligger til rette for det,
kan det for 1 etasjes hus tillates innredet underetasje i samsvar med
bestemmelsen i byggeforskriftene.

d) Gesimshgyde skal ikke overstige 3,5 m. for 1 etasje og 6,0 m. for 1 +
underetasje.

Gesimshgyden for 2 etasjes hus ma ikke overstige 6,5 m.

e) Bolighusene skal ha saltak med 22° - 27° takfall.
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f) Garasjer skal oppfores som tilbygg til bolighuset og tilpasses dette
m.h.t. materialvalg, form og farge.

Garasjer kan bare bygges i 1 etasje med grunnflate ikke over 36 m’.
Takvinkelen fastsettes av bygningsradet.

Garasjer kan innenfor bestemmelser i1 byggeforskrifter fgres opp i
nabogrenser.

Garasje skal vere vist pa situasjonsplan som fglger byggemelding for
bolighuset, selv om denne ikke skal bygges samtidig med bolighuset.
§ 4. Friomrader.
a) I friomrader kan bygningsradet tillate oppfert bygning og anlegg som
har naturlig tilknytning til disse. Dette kan bare tillates nar det

etter radets skjgnn ikke er til hinder for omra&denes bruk som
friomrade.

§ 5. Fellesbestemmelser.

a) Bygningsradet skal ved behandling av byggemeldinger pase at
bebyggelsen far en god form og materialbehandling og at bygninger i
samme byggefelt far en enhetlig og harmonisk utfgrelse m.h.t. takfall
og materiale. Farge pad hus skal godkjennes av bygningsradet.

b) Ingen tomt kan bebygges fgr det foreligger tomtedeling for
vedkommende kvartal eller husgruppe godkjent av bygningsradet.

c) Gjerders utfeorelse, hegyde og farge skal godkjennes av bygningsradet.
For rekkehusbebyggelse kan bygningsrddet forby gjerder innenfor det
areal som hgrer til vedkommende rekkehus.

d) Eksisterende vegetasjon ma sgkes bevart.

e) Avkjgrsel til offentlig vei skal vere oversiktlig og mest mulig
trafikksikker.

f) Ingen tomt md beplantes med trer eller busker som etter

bygningsradets skjgnn kan virke sjenerende for den offentlig ferdsel.
g) Unntak fra disse bestemmelser kan, hvor serlige grunner taler for

det, tillates av bygningsrdadet innenfor rammen av
bygningslovgivninger og bygningsvedtekter for Krakergy kommune.

Stadfestet 16.august 1977
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HOLMSKAU & PARTNERS AS

Partners Sarpsborg v/Henrik Lien
Dronning Eufemias gate 16, 0191 OSLO
E-post: henrik@partners.no

Deres ref.: 194260045 .  Var ref.: 3559-1-14 Dato: 08.05.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Veidegrenda Borettslag
Organisasjonsnr: 948945584

Andelseier: Kanstrup, Beate

Medeier:

Leilighetsnummer: 14

Adresse: Veidegrenda 28, 1671 KRAKER@Y
Andelsnummer: 14

Gnr. 422

Bnr. 211

Borettsinnskudd: Kr. 150 000,00 —

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa - polisenummer 78962727.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Nei

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS

Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell

manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av

partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

e Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

¢ Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Garasje folger leiligheten: Ja. Styret fordeler imidlertid de stgrre (nyeste) garasjene etter ansiennitet. Borettslagets
tomt bestar av 1 eiertomt: 4.910 kvm og 2 festetomter pa 1.064 og 4573 kvm: 5.637 kvm. Festeavtalene ble inngatt
28/12-79 og utleper i 28/5-2029 med rett til fornyelse for ytterligere 20 ar ad gangen. Festeavgiften inngar i
fellesutgiftene og reguleres hvert 10. &r med neste regulering i 2023. Grunneier har pant for forfalt festeavgift og leien
reguleres etter konsumprisindeksen. Borettslaget har forsikringsavtale nr. 78962727 i Gjensidige. Betaling for elbil
lading skijer til den enkelte som lader star pa betaler etter faktisk forbruk direkte til borettslagets samarbeidspartner
Zaptec (automatisk avlesning). OBOS Ngkkel: Nei Bredband/TV: Viken Fibel (Altibox) avtale nr.1184517751. Den
enkelte andelseier maler selv fasader pa egen bolig (brl. Bekoster innkjgp av maling). Dette er vedtektsfestet Unntak er
endevegger og vindskier, hvor styret engasjerer et firma. Verandaderer vil bli skiftet iht slitasje, dette skjer iht behov
og utskiftningen gjere stykkvis over noen ar for a slippe laneopptak. @kning felleskostnader: Nei. Generalforsamling 13.
mai kl. 18.00 Innkallelse blir sendt ut i god tid for matet.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207586226
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,49%

Restsaldo 6 762 437,00
Innfrielsesdato: 30.01.2047

Type rente: Flytende rente



Terminer i aret:

IN-avtale:

Bank:
Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo

Innfrielsesdato:

Type rente:

Terminer i aret:

IN-avtale:

12
Nei

OBOS Boligkreditt AS
98208044036
Annuitetslan

5,39%

474 652,00

30.10.2052

Flytende rente

12

Nei

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye l1an som ikke er iverksatt pr dags dato.

Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 953,00,-

Herav:

Felleskostnader

Pr. dags dato
6 953,00

Evt. fremtidig endring:

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post

restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter:
Fradragsberettigede kostnader:

Annen formue:
Gjeld:

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank:
Lanenummer:
Restsaldo:

Kapitalkostnader:

IN-avtale:

Bank:
Lanenummer:
Restsaldo:

Kapitalkostnader:

IN-avtale:

1076,-
16 022,-
26 196,-
275 803,-

OBOS-banken AS
98207586226

250 459,04

1 689,36

Nei

OBOS Boligkreditt AS
98208044036

17 580,81

104,01

Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 268 039,85,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder falgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster & betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering

eller andre arsaker.

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.
| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.
Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.
Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.
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Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale 1an og vilkar". Vaer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hayere belgp 1 til 6 maneder fer den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Jan Edvin Blomkvist pr. e-
post: jan.edvin.blomkvist@obos.no eller telefon: 22 98 89 47.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfarer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfgrer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

For selskap med intern forkjgpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjgpsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjepsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fedselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Sgknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Mats Dahigren, e-post: veidegrenda@styrerommet.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fer sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjepsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsfaerer, er palagt & bruke den digitale
lasningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebaerer at alle henvendelser og forespgrsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, méa sendes via den digitale lgsningen.

Vi gjgr oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post ber krypteres og sendes pa en sikker mate.
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 pa Vibbo, der det under «min profil» vil vaere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du & reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjopsrett kr 8.406,—

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av kjgpekontrakt for
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, ma alle vaere medlem
i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har
en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via felleskostnadene i borettslaget.

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma
oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell
overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS

INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJ@PSRETT TIL DEG SOM
ER MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV
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Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg vaere megler eller selger som selger selv, har en
del plikter i forbindelse med avklaringen av forkjapsretten. | teksten under har vi kalt denne
personen salgsansvarlig. Salgsansvarlig ma varsle OBOS Avd. Forkjgp og be om avklaring av
forkjgpsretten.

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utleser som regel forkjapsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for
hver enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlapt samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjgpsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og
modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjepsrett

Forkjapsrett kan avklares ved at:

1. OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller

2. OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

o OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til & gjare forkjgpsrett gjeldende.
(her kalt modell 2)

o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhandsvarsel mer enn 15
dager fgr melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1)

o Salgsansvarlig plikter & sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjopsretten,
samt informere interessenter om disse.

o Salgsansvarlig ma sgrge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om
borettslag §4-19 om angrefrist for de som benytter forkjepsrett.

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besgrger tinglysning og oppgjar (enten selv, eller
ved & kontakt oppgj@rsfunksjon).

o Fristen medlemmene har for & melde interesse for & kunne benytte forkjep (meldefristen) vil
veere minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/

o Forkjapsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis felger med
en bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises seerskilt i en
tilleggsavtale.

Vilkar for modell 1 — forhandsvarsling av forkjepsretten (parallelt eller pa forhand):

e OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.

e Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjepsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjap, mens tidligere gebyr ma betales.

¢ Melding til OBOS om & fa avklart forkjgpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner
ikke fristen & lape for meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

e Sa snart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjgp med pris,
akseptdato, navn, fadselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato.
Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS
avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Meldingen ma ogséa inneholde
eventuelle andre
avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

e Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt til
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister Igper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen méa utlyses
pa nytt, ma forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr
1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhdndsvarsel innen et ar etter de mottok ferste
forhandsvarsel. Etter dette palaper nytt fullt gebyr).
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Vilkar for modell 2 — avklaring av forkjgpsrett til fast pris/ bud er akseptert:

For at 20 dagers fristen skal begynne & lape ma OBOS avdeling Forkjep fa skriftlig melding
om

salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen & lgpe fgr meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kigperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har vaert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning

Megler er ansvarlig for & sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.
Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjgp sgknad til borettslaget, og ber
styret sende svar pa sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjap sender ogsa
Avdeling Forkjop sgknaden om godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett til & ta
boligen i bruk fgr sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett

¢ Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-

med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjgp

pa den maten kan forkjep

meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder,

hvem som melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun

post adressert til OBOS Forkjgp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett

adressat.

Det er ikke bindende & melde forkjap.

Medlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

Eventuell overfgring av medlemskap ma vaere gjennomfart og betalt innen meldefristen.

Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjgp suspenderes ansienniteten i 12 méaneder.

Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behgver ikke a ha sendt melding til OBOS

innen meldefristen, men for & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin ma imidlertid farste

bud veere lagt inn hos salgsansvarlig fer meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte

forkjepsrett ma ha sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjgp innen fristen. Alle

medlemmer bgr oppfordres til & melde seg til OBOS.

* De forkjgpsberettigede rangeres normailt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert
etter botid) gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).

¢ Den som benytter forkjgpsrett ma som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-
tilknyttet bolig. Denne kan som regel ikke overfares til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter
unntaksreglene.

¢ Interessenter ma selv avgjere om de vil delta i budrunden hos megler.

Oversikt over gebyrer fra 01.01.26
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Type gebyr Belgp Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406,-
Selger/kjeper(avtalefrihet)

(dersom forkjepsretten ikke benyttes)

Gebyr for & benytte forkjapsrett Kr 8406,- Kjgper (som benytter forkjap)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6725,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

(innen et ar etter 1. gangs utlysning av forhandsvarsel)
Forkjgp krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjap betales det gebyr for & benytte forkjgp, mens gebyret for evt.
forhandsvarsling faller bort. Hvis boligen forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste
forhandsvarselet som faller bort, mens tidligere gebyr ma betales. Det vil i safall betales gebyr
bade for tidligere runder med forhandsvarsling og nar det faktisk benyttes forkjap.

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.

Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av

forhandsvarsel til Avd. Forkjep. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom
boligen

fortsatt er usolgt.

Dersom du har spgrsmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjep, tif 22865500.
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Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

Bolig. nr: Selskapsnr: Selskapsnavn (borettslagets navn):
Ny andelseier: Leilighetens adresse:

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

formidlet salg av ovennevnte bolig.
Overnevnte person(er) har kjgpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt
separat melding til OBOS avdeling Forkjgp som handterer forkjgpsretten for andelseierne i
borettslaget og forkjgpsberettigede OBOS-medlemmer.

Dersom forkjgpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjgperen fra OBOS
Avdeling Forkjap. Dersom borettslaget ikke finner & kunne godkjenne kjgperen som ny andelseier,
ma dette formidles til de bergrte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5
Lov om borettslag.

Kjgpers navaerende adresse:

Kjopers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjgretgy:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjaper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift




Ordensregler for Veidegrenda borettslag

Sist revidert juni 2022

Formal og omfang

Ordensreglene er til for a holde ro og orden i borettslaget, og for a sikre et godt
bomiljp ved at alle tar hensyn til hverandre.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget.

Andelseierne er ansvarlig for a etterleve reglene, og for at eventuelle
husstandsmedlemmer, besgkende og leietakere gjgres kjent med disse.

Brannvern

Man skal opptre ansvarlig med ild og varme slik at det er lavere risiko for at det
oppstar brann i borettslaget.

Det er ikke tillatt & bruke kullgrill pa terrasse. Grillen kan sta ute pa bakken, men den
skal sta trygt og stgdig med god avstand til brennbart materiale, ogsa fra underside.
Veer forsiktig ved opptenning. Det samme vil gjelde for balpanne eller lignende. Husk
ogsa at rgyken kan pavirke naboene.

Alle pulverapparat skal kontrolleres av fagpersoner hvert 5. ar. Husk egenkontroll av
disse minimum hver 3. maned ved a kontrollere at maler er i grgnn sone, og ved a
snu apparatet pa hodet. Alle boliger skal ogsa ha minst 1 fungerende og
hensiktsmessig plassert brannvarsler i hver etasje.

Aktiviteter og stgyniva

Beboerne skal sgrge for at arbeid som skaper stgy skal utfgres til tider der det er til
minst mulig sjenanse for naboene. Ved behov for & stgyende arbeid ut over hva som
er normalt og fastsatt i borettslaget skal styret og naboer varsles i god tid.

Det skal ikke utfgres stgyende arbeid etter kl. 19:00 pa Igrdager, eller pa sgndager og
helligdager. | sommermanedene juni, juli og august skal det ikke utfgres stgyende
arbeid etter kl. 17:00 pa lgrdager. @vrige dager gjelder normale regler.

Ut over dette skal det vaere generell nattero mellom kl. 23:00 og 07:00 i ukedager og
helger

Fellesarealer

Styret har delegert ansvar fra generalforsamlingen og skal sgrge for avtaler og
oppfelging slik at borettslagets eiendom og fellesomrader holdes presentable og i
orden.

Beboere oppfordres til a bidra der det er behov og ngdvendig, men har et spesielt
ansvar i neer tilknytning til egen bolig og sitt eget hageomrade. Traer, busker og gress
skal ikke bli sa stort og langt at det er skiemmende for andre.

Mat skal ikke legges ut pa borettslagets omrade, da dette lett kan tiltrekke skadedyr
til boligene.
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Dyrehold

Det er tillatt med dyr i borettslaget. Beboere som har dyr, skal sgrge for at det ikke
sjenerer og/eller skremmer andre.

Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer

Boligen skal vaere tilstrekkelig oppvarmet ved fraveer, flytting e.l. i den kalde arstiden
slik at vann-/avigpsrgr ikke blir frostskadet. Avtrekksventiler pa kjgkken, bad og
toalett skal holdes apne for 8 unnga kondensskader og muggdannelse i boligen.

Det skal straks meldes fra til styret dersom det oppdages veggdyr eller andre
skadedyr i boligen. Andelseier ma for egen regning sgrge for desinfeksjon av omrader
som ikke omfattes av borettslagets vedlikeholdsplikt.

Balkongen og tildelt garasje skal ikke benyttes som lagringsplass for sgppel, mgbler
e.l., og beboer star ansvarlig for a fjerne sng og is fra denne.

Andelseier skal sgke styret om adgang til a gjgre inngrep i yttervegger/utearealer,
samt baerende konstruksjoner innvendig. Eks, plattinger, levegger, varmepumpe e.l.
Her sendes en enkel orientering om hva som skal gjgres og i hvilken grad det kan
sjenere naboer eller boligmassen ellers. Naboer skal ogsa orienteres dersom de blir
pavirket i vesentlig grad.

Parkering, lading og garasjer

Parkering utenfor egen bolig skal ikke forhindre andre beboere adkomst til egen bolig
med kjaretay, samt at post, renovasjon og ngdetater skal kunne gjennomfgre sitt
arbeide uforhindret ved behov. Nar bilen parkeres for dagen skal dette gjgres pa
anviste plasser, herunder pa fellesparkering og i garasje. All parkering er pa eget
ansvar.

Lading av elbil og hybrid er kun tillatt der borettslaget har tilrettelagt for dette. Der
man har behov for andre Igsninger ma dette sgkes om.

Lading av elbil/hybrid fra standard stikkontakt er ikke tillatt.

Strgmbruk i garasjen skal ikke ga ut over bruk av motorvarmer, portapner og
arbeidsverktgy ved enkelt arbeid. Ingen andre komponenter skal sta tilkoblet i
garasjen med mindre det er et kontrollerbart system hvor forbruk kan faktureres den
enkelte.

Lading av elbil/hybrid fra ordinaer stikkontakt er ikke tillatt.

Garasjene eies av borettslaget, og andelseier tildeles en garasje til eget bruk. Tildelt
garasje er andelseiers primaere parkeringsplass. Ved salg av boligen skal garasjen
overleveres ny andelseier i god stand med TO-2 portngkler.

Garasje nr. 22 — 28 tildeles etter ansiennitet. En eventuell tildeling vil bli
behovsprgvd, og man ma som minimum eie bil for a fa tildelt en av disse. De som har
fatt tildelt en av disse plikter 3 melde ifra dersom kriteriene for a ha garasje av denne
typen endrer seg, eller man ikke lenger har behovet for en stor garasje.

Det er kun tillat & drive utleie eller annen oppbevaring dersom husstanden ikke har
bil, eller bilens dimensjon ikke gjgr det forsvarlig a parkere i garasjen. Dersom



sistnevnte er arsaken til at man ikke benytter garasjen skal styret informeres om
dette, slik at alternative Igsninger kan diskuteres. Det er kun tillatt a leie ut garasje
internt i borettslaget.

Garasje nr 11. er en fellesgarasje med diverse utstyr til utlan og vedlikehold av
borettslagets arealer. Husk at det er andre som skal bruke dette etter deg, sa foreta
etterfylling av drivstoff og enkelt vedlikehold/rengjgring etter bruk. Husk & melde fra
via VIBBO dersom noe mangler/er gdelagt, eller om noe begynner & bli tomt.

Alle garasjer skal vaere last til enhver tid.
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Protokoll til arsmete 2025 for VEIDEGRENDA BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 948945584
Megtet ble avholdt 12. mai kl. 18:00, Redsmyra skole.

Antall stemmeberettigede som deltok: 12
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 1

Felgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av meteleder

Megtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak:
Jan Edvin Blomkvist er valgt.

~/ Vedtatt.

2. Godkjennelse av de stemmeberettigede

Deltagere i mgtet er registrerti en fremmgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende andelseier er til stede.

~/ Vedtatt.

3. Valg av en til & fore protokoll og en andelseier som protokollvitne

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmgteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollferer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak:
Som ferer av protokollen ble Jan Edvin Blomkvist foreslatt. Protokollvitne: Christin Malmberg

~/ Vedtatt.

4. Godkjennelse av mgteinnkallelsen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmgtet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallelsen godkjennes

~~ Vedtatt.



5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjennelse av arsrapport og arsregnskap for 2024
b) Styret foreslar at rets underskudd dekkes fra egenkapitalen.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets underskudd dekkes fra egenkapitalen.

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 83.000 for perioden 2024/ 2025. Dette skal inkludere godtgjorelse til
valgkomitéen.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr. 83.000

+/ Vedtatt.

7. Valg av tillitsvalgte

Styreleder og styremedlemmer ble valgt i 2024 for 2 ar. Kun et varamedlem skal velges iar.

Varamedlem (1 &r)

Falgende ble valgt:
Tom Reinert Rasmussen Upsaker

Felgende stilte til valg:
Tom Reinert Rasmussen Upsaker

8. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS' generalforsamling. Delegatene og varadelegatene ma veere andelseiere og
sitteri ett ar.

Delegat (1 ar)
Falgende ble valgt:
Mats Dahlgren

Felgende stilte til valg:
Mats Dahlgren

Varadelegat (1 ar)

Folgende ble valgt:
Christin Malmberg

Folgende stilte til valg:
Christin Malmberg
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9. Valg av valgkomité

Medlem (1 &r)
Folgende ble valgt:
Kari-Ann Ulseth

Signe Regeberg Winge

Felgende stilte til valg:
Kari-Ann Ulseth
Signe Regeberg Winge

Protokollen signeres av:

Jan Edvin Blomkvist /s/
moteleder/ protokollfgrer

Christin Malmberg /s/
protokollvitne



FREDRIKSTAD KOMMUNE
Byggesak og geomatikk

Tom R Rasmussen Upsaker

Veidegrenda 28
1671 Krakergy

Din referanse Byggesaksnummer Dok.nr. Ident Klassering Dato
2026/80957 2 ULFROP  422/211 22.05.2026

Tillatelse - Bruksendring fra bod til soverom - Veidegrenda 28 - Eiendom
422/211

Behandlet pa vegne av Delegert saksnr.
Planutvalget - delegerte 710/26

Tillatelse

Seknaden din er godkjent
Dette har du sgkt om:

e Bruksendring fra bod til soverom

Vi har godkjent sgknaden din. Det er viktig at du leser gjennom vedtaket ngye, da det kan
veere seerlige krav og vilkar som gjelder for tillatelsen din.

Vi viser til din sgknad om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-2. Sgknaden ble
mottatt her den 19.05.2026.

Soknaden gjelder

Det sgkes om en bruksendring i underetasje fra tilleggsdel til hoveddel.

Dette gjelder et rom i underetasjen som skal bruksendres fra bod til soverom, med et areal
pa 7,4 m2

Planstatus
Tiltaksomradet er avsatt til konsentrert smahusbebyggelse i reguleringsplanen for
Ulvedalsasen, med plan-ID 100.

Nabovarsel
Det gis fritak fra krav om nabovarsling iht. pbl § 21-3 andre ledd. Da arbeidet ikke eller i liten
grad bergrer interessene til naboer og gjenboere.

Vurdering

Innsendte tegninger, viser intern forbindelse mellom underetasjen og 1.etg via innvendig
trapp. Pa bakgrunn av intern forbindelse innebzerer dette at underetasjen ikke kan
benyttes som egen separat boenhet.

Byggesak og geomatikk

Besgksadresse: Nygaardsgaten 14-16 Postadresse: Postboks 1405, 1602 FREDRIKSTAD
E-postadresse: byggesak@fredrikstad.kommune.no Webadresse: www.fredrikstad.kommune.no
Telefon: 69 30 60 00 Org.nr: 973 871 722 TIf. saksbeh.: 69 30 60 10
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Saksnummer 2026/80957

Bygningsmyndighetene vurderer at rom for varig opphold far en tilfredsstillende sterrelse, og
plass til innredning som er tilpasset forventede bruk. Bygningsmyndighetene forutsettes at
vinduene er tilrettelagt for sikker remning og at vinduer gir tilfredsstillende lysforhold.

Krav til romhgyde er gitti TEK17 § 12-7. Bestemmelsen er relevant ved bruksendring av rom
fra tilleggsdel til hoveddel innenfor en bruksenhet/boenhet. For bruksendring fra tilleggsdel til
hoveddel i bolig der oppfgring av boligen ble omsgkt far 01.07.2011, skal romhgyden, ifglge
veiledningen til TEK17, vaere minimum 2,0 m. Det forutsettes derfor at romhgyde ikke er
lavere enn 2,0 m.

For @vrig har bygningsmyndigheten gjennomgatt seknaden, som tilfredsstiller kravene etter
plan- og bygningsloven § 20-4.

Vedtak
Din sgknad om bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel godkjennes med hjemmel i plan- og
bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71, med tilhgrende bestemmelser og forskrifter.

Falgende tegninger legges til grunn for godkjenningen:

3 Situasjonsplan
4 Plantegninger
5 Tegning - snitt

Krav til den videre prosessen

Krav til sgknad om midlertidig brukstillatelse/ferdigattest

Byggetiltaket kan ikke tas i bruk far sgknad om brukstillatelse eller ferdigattest er innsendt og
godkjent.

Gebyr
Faktura for byggesaksgebyret vil bli ettersendt til tiltakshaver i henhold til kommunens
Avgifter og egenbetalinger vedtatt av Bystyret. Gebyr beregnes slik:

sats  antall belap
Grunngebyr for sgknad uten ansvarsrett - 4240,00 1 4240,00
papir/epost - § 3-8-4 (26)
Bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel - § 14320,00 1 14320,00
3-9-6¢ (26)
Registreringspliktige tiltak - per bruksenhet - 1830,00 1 1830,00
§ 3-11-1 (26)

Tillatelsens varighet

Er tiltaket ikke lovlig satt i gang senest 3 ar etter at tillatelse er gitt, faller tillatelsen din bort.
Det samme gjelder hvis tiltaket innstilles i mer enn 2 ar. Disse bestemmelser gjelder
tilsvarende for dispensasjon. Dersom det klages pa vedtaket regnes fristen 3 ar fra det
endelige vedtaket i klagesaken. Fristene kan ikke forlenges.

Din rett til a klage

Du kan klage pa vedtaket innen tre uker fra du mottok det. Du sender klagen til den
instansen som fattet vedtaket, i dette tilfellet Fredrikstad kommune. | klagen ma du skrive
hva du klager pa og begrunne hvorfor. Det er viktig at du signerer klagen. Dersom vi ikke tar
klagen din til falge, vil vi sende den videre til Statsforvalteren.



Saksnummer 2026/80957

Med hilsen
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur

Snorre Huseby Ulf Roppestad
virksomhetsleder saksbehandler byggesak
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Vedtekter

for Veidegrenda Borettslag org nr 948 945 584

vedtatt pa& ordinzer generalforsamling den 8. april 2013, endret 4. april 2017, 3. april
2019 og sist 11.05.2022.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Veidegrenda borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og & drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget har forretningskontor i Fredrikstad kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer fra fusjonsdato
01.10.2011, tidligere Fredrikstad og Omegn Boligbyggelag.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 100,-.

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer som er andelseiere i bolighyggelaget veere andelseiere i borettslaget. Ingen
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som
bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

(3) Felgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen
eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i
laget:

=

stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,

4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,

5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,

fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.

(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra far.

(6) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

Vedtekter Veidegrenda Borettslag Side 1



2-2 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for & fa rett til & bruke
boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(5) Erververen har ikke rett til & bruke boligen far godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med én eller flere nye erververe
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til & erverve andelen.

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjgpsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS — forkjgpsrett.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken
andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av fgrste
andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den

andelen ndveerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om

andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett

til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn

under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf.lov om borettslag § 4-12.

Forkjgpsrett kan likevel ikke gjgres gjeldende dersom andelen overfares:

- pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

- ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst
2 &r, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

Vedtekter Veidegrenda Borettslag Side 2
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3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i pkt 3-1 far anledning til &
gjere forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen
nevnt i pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 farste ledd.

(2) Fristen for & gjere forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar.
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhdndsvarsel om at
andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten
dager, men ikke mer enn tre maneder, fgr meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp til 5 x
Rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjapsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om a gjare forkjgpsretten gjeldende pa vegne av
forkjgpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av
andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for
salget.

3-4 Rettsovergang til neerstdende

Forkjepsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen
annen som de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, til
person som har leid boligen i kraft av & veere arbeidstaker hos andelseier eller til
person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. Forkjapsretten
kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen overfares pa skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller nér et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens 8§ 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Vedtekter Veidegrenda Borettslag Side 3



4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til
andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 farste
ledd har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i slike
tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

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

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

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

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren
regnes som godkjent.

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

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis
en eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter
og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer
bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgaende skriftlige samtykke.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer
innvendig, rar, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder
og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas.
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(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa nadvendige reparasjon og utskiftning av slikt som
rar, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.
Ved skader der andelseier har vedlikeholdsplikt og borettslagets forsikring benyttes,
skal beboeren belastes egenandelen.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogséa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover
og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om insekter og skadedyr plikter andelseieren straks a melde fra
skriftlig til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafart ved innbrudd og uveer.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for &
utbedre, plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen, selv om det skulle veert utfart av den forrige andelseieren.

(9) Den enkelte andelseier skal selv sta for maling av egen boenhet. Borettslaget
kjgper inn maling, maler endevegger, vindskier og gverste halvdel av inngangspartiet
pa rade rekker grunnet HMS-aspektet i forhold til hgyde. Styrets vedlikeholdsplan
skal fglges av den enkelte andelseier.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig
reparasjon av vinduer.

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger
som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfaring
av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren
eller annen bruker av boligen.
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5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

2) Skade pa innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsgre.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av
at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
88 5-13 og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som faglge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt
ved stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19.

(2) Nar seerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnader betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene
med én maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet
er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart.

7. Mislighold, salgspélegg og fravikelse

7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.
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7-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende a selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22
forste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir
borettslaget rett til & kreve andelen solgt.

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.
Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

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

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder
ved saerskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak
som innebeerer en endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.
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(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har
veert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pd mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordineger generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinger generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere
pa minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om
nadvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. |
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3)I innkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.
Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordineer generalforsamling skal
nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinger generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

Vedtekter Veidegrenda Borettslag Side 8
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9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til & uttale
seg.

9-6 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer
enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare
avgis én stemme. Andelseier kan mate ved fullmektig pa generalforsamlingen, men
ingen kan veere fullmektig for mer enn én andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer,
skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe
sparsmal der medlemmet selv eller neerstdende har en framtredende personlig eller
gkonomisk seerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstdende eller om ansvar for

seg selv eller neerstdende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning

om salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens 88§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget
interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
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11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Felgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkéar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet faglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.

Vedtekter Veidegrenda Borettslag

Side 10

109



Eiendomsforvaltning

Arsmote 2026

Innkalling



Velkommen til arsmote i VEIDEGRENDA BORETTSLAG

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmatet. Styret haper du leser gjennom og viser
din interesse ved a delta pa arsmgtet.

Dato for arsmetet:
13. mai 2026 kl. 18:00, ..

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

Alle eiere har rett til & delta i mgte med forslags-, tale- og stemmerett.

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & vaere til stede og til & uttale seg.

« En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.

« Eieren kan meate ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsferer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjennelse av de stemmeberettigede
3. Valg av protokollvitne

4. Godkjennelse av mateinnkallelsen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Innsettelse av vindu

8. Valg av tillitsvalgte

9. Valg av delegat til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i VEIDEGRENDA BORETTSLAG

2av 20
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Megtelederen sarger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en meateleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak

Jan Edvin Blomkvist er valgt.

Sak 2
Godkjennelse av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltagere i matet er registrert i en fremmateliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én andelseier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Christin Malmberg er valgt.

3av20
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Sak 4
Godkjennelse av mgteinnkallelsen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Mgteinnkallelsen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjennelse av arsrapport og arsregnskap for 2025
b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfgres til egenkapital.

Vedlegg
1. Arsregnskap 2025 med revisjonsberetning.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 83.000 for perioden 2025/2026.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr. 83.000.

4 av 20
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Sak 7
Innsettelse av vindu

Forslag fremmet av:
Joachim Teleb

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Jeg ansker gjerne a sgke om mulighet til & sette inn et vindu i endeveggen i Veidegrenda 10. Vinduet jeg ensker
& sette inn har samme mal som eksisterende stuevinduer i leiligheten (107x147cm). Dette vil gjare stuene lysere
og veere en trivelig oppgradering. Se vedlegg for bilde.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at det benyttes tilsvarende vindu og plassering som gvrige boliger med tilsvarende lgsning.
Dette vil kunne forenkle sgknadsprosessen, samt at det blir likhet i borettslaget.

Evt godkjenning fra kommunen skal fremlegges styret for arbeid kan starte.

Forslag til vedtak

Godkjennes

Vedlegg
2.e0b70857-ac4a-467a-aa67-caa76600268a.jpg

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Hele styret er pa valg. Det skal velges leder, 2 styremedlemmer velges for 2 ar, samt varamedlem for 1 ar.

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

* Ingen kandidat
Valg av 2 styremedlemmer Velges for 2 ar

Falgende stiller til valg som styremedlemmer:

* ingen kandidat

* ingen kandidater

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

5av 20



* ingen kandadat

Sak 9

Valg av delegat til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegat til OBOS' generalforsamling. Delegat og varadelegat blir valgt for 1 ar og ma veere

andelseier.

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som delegat:

* Ingen kandidat

Valg av 1 varadelegat \Velges for 1 ar

Folgende stiller til valg som varadelegat:

* ingen kandidat

6 av 20
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Til generalforsamlingen i Veidegrenda Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert &rsregnskapet for Veidegrenda Borettslag som bestdr av balanse per 31. desember 2025,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsdret avsluttet per denne
datoen og noter til rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening oppfyller &rsregnskapet gjeldende lovkrav, og gir &rsregnskapet et rettvisende bilde av
borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler
for regnskapsdret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av regnskap
til mindre komplekse enheter (ISA for MKE). V@re oppgaver og plikter i henhold til ISA for MKE er beskrevet
nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av
borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vdre ovrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig
som grunnlag for vér konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for evrig informasjon som er publisert sammen med drsregnskapet. @vrig
informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med drsregnskapet. Vér konklusjon om
drsregnskapet ovenfor dekker ikke @vrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av drsregnskapet er det vér oppgave 4 lese ovrig informasjon. Formdlet er &
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den @vrige informasjonen og &rsregnskapet og
den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt evrig informasjon ellers
fremst@r som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom evrig informasjon fremstdr som vesentlig feil.
Vi har ingenting & rapportere i s& henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide &rsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogs@ ansvarlig for slik intern kontroll som
den finner nedvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Ved utarbeidelsen av &rsregnskapet mé ledelsen ta
standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift.
Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for @rsregnskapet s@ lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Tell Norge AS, Kalnesveien 5, 1712 Grdlum
T: +47 96 00 55 44, org. no.: 834 836 912 MVA, www.tellnorge.no
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av @rsregnskapet

Vart mal er & oppnd betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder vér konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med ISA for MKE, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppstd som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pévirke de ekonomiske beslutningene som brukerne
foretar p& grunnlag av &rsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Sarpsborg, 17. april 2026
Tell Norge AS

%hc@: "‘( JVVF? ErL

Linda Kristin Arvesen
Statsautorisert revisor
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VEIDEGRENDA BORETTSLAG
ORG.NR. 948945584, KLIENTNR. 3559

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebzerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i &rsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp 1an eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2025 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 467 052 510 113
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 373630 106 344
Tilbakefaring av avskrivning 14 14 633 14 650
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -165 435 -152 357
Red. annen langs. gjeld 18 -11 250 -11 250
Innsk. gremerk. bankkto -520 -448
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 211 058 -43 061
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 678 110 467 052
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 713 219 486 306
Kortsiktig gjeld -35 108 -19 254
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 678 110 467 052
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ORG.NR. 948945584, KLIENTNR. 3559

VEIDEGRENDA BORETTSLAG

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 2144772 1 866 888 2094 000 2 253 000
Ladeinntekter elbil 0 0 6 000 6 000
Andre inntekter 3 11 250 11 250 6 000 6 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 2 156 022 1878 138 2106 000 2265 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -27 106 -21 508 -33 000 -30 000
Styrehonorar 5 -83 000 -83 100 -83 000 -83 000
Avskrivninger 14 -14 633 -14 650 -58 000 -58 000
Revisjonshonorar 6 -8 000 -7 500 -7 000 -8 000
Forretningsfgrerhonorar -103 820 -99 825 -105 000 -109 725
Konsulenthonorar -8 465 -5 406 -5 500 -6 000
Drift og vedlikehold 7 -180 086 -235 653 -235 000 -185 000
Forsikringer -234 503 -211 309 -251 000 -267 000
Festeavgift -11 462 -11 462 -12 000 -12 000
Kommunale avgifter 8 -486 673 -463 264 -526 000 -526 000
Ladekostnader EL-bil -5 255 -3938 0 -3 000
Energi/fyring 9 -12 718 -25 966 -35 000 -35 000
TV-anlegg/bredband -110 916 -106 435 -116 000 -119 000
Andre driftskostnader 10 -92 228 -46 222 -82 985 -69 977
SUM DRIFTSKOSTNADER -1378865 -1336238 -1549485 -1511702
DRIFTSRESULTAT 777 157 541 900 556 515 753 298
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 29 059 24 034 0 0
Finanskostnader 12 -432 586 -459 590 -451 000 -396 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -403 527 -435 556 -451 000 -396 000
ARSRESULTAT 373 630 106 344 105 515 357 298

Overfgringer:
Reduksjon udekket tap:

Vedlegg 1
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VEIDEGRENDA BORETTSLAG
ORG.NR. 948945584, KLIENTNR. 3559

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 9 855 667 9 855 667
Tomt 44 190 44 190
Andre varige driftsmidler 14 351 599 366 232
@remerkede bankinnskudd 27 000 17 975
SUM ANLEGGSMIDLER 10 278 456 10 284 064
OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 2 495 2 686
Driftskonto OBOS-banken 554 860 279 184
Driftskonto OBOS-banken Il 1 1
Sparekonto OBOS-banken 155 863 204 435
SUM OML@PSMIDLER 713 219 486 306
SUM EIENDELER 10991675 10770370
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 27 * 100 2700 2700
Udekket tap 15 -451 200 -824 830
SUM EGENKAPITAL -448 500 -822 130

Vedlegg 1
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GJELD

LANGSIKTIG GJELD

Pante- og gjeldsbrevlan 16 7 298 323 7 463 758
Borettsinnskudd 17 4 047 300 4 047 300
Annen langsiktig gjeld 18 59 443 62 188
SUM LANGSIKTIG GJELD 11 405066 11 573 246
KORTSIKTIG GJELD

Leverandgrgjeld 31491 15 862
Skyldige offentlige avgifter 19 176 112
Palgpte renter 2192 2 486
Annen Kortsiktig gjeld 20 1250 794
SUM KORTSIKTIG GJELD 35 108 19 254
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 10991675 10770370
Pantstillelse 21 12 415000 12415000
Garantiansvar 0 0

Fredrikstad, 13.4.2026

Styret i Veidegrenda Borettslag

Mats Dahlgren /s/ Christin Malmberg /s/ Anders Nordal Dyrseth /s/
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NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-
skikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfgres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Bygninger er ikke avskrevet da det er gijennomfart vedlikehold som oppveier for verdi-
forringelse. Tomter avskrives ikke.

Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linezgert over driftsmidlenes gkonomiske
levetid.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 2144772
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2144772
NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

Telenor 11 250
SUM ANDRE INNTEKTER 11 250
NOTE 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -12 250
Palapte feriepenger -1 249
Arbeidsgiveravgift -13 606
SUM PERSONALKOSTNADER -27 106

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-
pensjon.

Vedlegg 1 Arsregnskap 2025 med revisjonsberetning.pdf
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NOTE 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -83 000
SUM STYREHONORAR -83 000
NOTE 6

REVISJIONSHONORAR

Revisjon -8 000
SUM REVISJONSHONORAR -8 000
NOTE 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -168 397
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -4 262
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -2 341
Kostnader dugnader -5 087
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -180 086

Styret mener det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse
av bygningene.

NOTE 8
KOMMUNALE AVGIFTER
Eiendomsskatt -137 040
Kommunale avgifter -349 633
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -486 673
NOTE 9
ENERGI/FYRING
Elektrisk energi -12 718
SUM ENERGI / FYRING -12 718
NOTE 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Container -3 105
Skadedyrarbeid/soppkontroll -41 416
Sngrydding -21 875
Andre driftskostnader -14 096
Trykksaker -1 079
Andre kontorkostnader -121
Porto -60
Drivstoff -2 052
Kontingenter -5 400
Bank- og kortgebyr -2 433
Velferdskostnader -592
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -92 228
Vedlegg 1 Arsregnskap 2025 med revisjonsberetning.pdf
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NOTE 11
FINANSINNTEKTER

Kundeutbytte Gjensidige 22 364
Renter av driftskonto i OBOS-banken 747
Renter av sparekonto i OBOS-banken 5 948
SUM FINANSINNTEKTER 29 059
NOTE 12

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -404 899
Pantegjeldsrenter -27 687
SUM FINANSKOSTNADER -432 586
NOTE 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfgrt verdi 9 855 667
SUM BYGNINGER 9 855 667

Gnr.422/bnr.1og 211.

Tomten er festet til 2029 i 50 &r fra 1979 vedr. g.nr. 422/b.nr.1.

Tomten vedr. g.nr. 422/b.nr. 211 er kjgpt i 1979.

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfgart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Asfaltering
Tilgang 2020 88 300
88 300
Garasje
Tilgang 1984 365 360
Avskrevet tidligere -246 095
Avskrevet i ar -7 302
111 963
Ladestasjon
Tilgang 2020 122 063
Avskrevet tidligere -122 061
2
Radonbrgner
Tilgang 2017 65 063
Tilgang 2018 65 062
130 125
Gatelys 2
Tilgang 2015 25638
Avskrevet tidligere -15879
Avskrevet i ar -1697
8 062
Gatelys
Tilgang 2013 84 500
Avskrevet tidligere -65 719
Avskrevet i ar -5 634
13 147
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 351 599
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -14 633
Vedlegg 1 Arsregnskap 2025 med revisjonsberetning.pdf
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NOTE 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere positiv av styret i selskapet.

NOTE 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken AS

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,49 %. Lgpetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2017 -8 500 000
Nedbetalt tidligere 1520 790
Nedbetalt i ar 158 259

-6 820 951
OBOS Boligkreditt AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,39 %. Lgpetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2022 -500 000
Nedbetalt tidligere 15 452
Nedbetalt i ar 7176

-477 372
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -7 298 323
NOTE 17
BORETTSINNSKUDD
Borettsinnskudd -4 047 300
SUM BORETTSINNSKUDD -4 047 300
NOTE 18
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Forskudd Telenor, leie mast -33 750
Avsetning bomiljgtiltak -25 693
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -59 443
Vedlegg 1 16 av 20 Arsregnskap 2025 med revisjonsberetning.pdf
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NOTE 19
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Skyldig arbeidsgiveravgift -176
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -176
NOTE 20

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Skyldig feriepenger -1 250
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -1 250
NOTE 21

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 4 047 300
Pantelén 7 298 323
TOTALT 11 345 623

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 9 855 667
Tomt 44190
TOTALT 9 899 857
Vedlegg 1 Arsregnskap 2025 med revisjonsberetning.pdf
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Vedlegg 2 til sak 7. Innsettelse av vindu

18 av 20
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Deltagelse pa arsmgte 2026

Arsmetet avholdes 13.05.26
Selskapsnummer: 3559 Selskapsnavn: VEIDEGRENDA BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

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

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

19 av 20
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OBOS

Eiendomsforvaltning

Standardveien 1 OBOS Follo OBOS Stor-Bergen OBOS Nordvest
Postboks 393 Alnabru Haugenveien 13 Inger Bang Lunds vei 4 Ystenesgata 6B
0614 Oslo 1423 Ski 5059 Bergen 6003 Alesund
Telefon: 22 86 55 00 0OBOS @stfold OBOS Vestfold 0OBOS Midt-Norge
E-post: oef@obos.no Storgata 5 Storgaten 20 Ranheimsvegen 9
www.obos.no 1607 Fredrikstad 3126 Tonsberg 7044 Trondheim

OBOS Rogaland OBOS Innlandet

Laberget 22 Vangsvegen 143

4022 Stavanger 2321 Hamar
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Boligkjeperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for det nye huset
ditt:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® renteforsikring

standard bygningsforsikring

for hus

innboforsikring Pluss
flytteforsikring
uhell i og utenfor hjemmet

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hus
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjoperpakken

Alt du trenger til ditt
boligkjop - ferdig forsikret
hele det forste aret.

Boligkjeperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye
leiligheten din:

® boligkjgperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring
innboforsikring Pluss
flytteforsikring

uhell i og utenfor hjemmet

bekjempelse av veggedyr,
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjgperpakken
Leilighet og fritidsleilighet
koster kr 9 950,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjeperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye fritids-
boligen din:

® boligkjgperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® standard bygningsforsikring
for hytte

innboforsikring Pluss
uhell i fritidsboligen

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjeperpakken Hytte
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret for frittstdende
hytte / tomannshytte / kjedet
hytte. Prisen pa forsikringen
legges inn i oppgjeret for din
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjgpes av privatpersoner.
Boligkjoperforsikringen gjelder fra kontraktsmate (maks 6 mnd. for overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du
overtar boligen. Forsikringene lgper/varer i ett &r.

| Boligkjeperpakke Hus og Boligkjgperpakke Hytte inngar standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot
et tillegg i prisen, det gjor du ved a kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i
borettslag far kun kjept leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring ma du kontakte Gjensidige.

Boligkjeperforsikringen kan beholdes i inntil fem ar. Du vil motta pris pa fornyelse av boligkjgperforsikringen ca. 1 maned for
fornyelsen din.

Har du spersmal om boligkjgperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no.
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjgperpakken, gjgr du dette ved & logge inn pa gjensidige.no.
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal felge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil I@sgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RGYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Egne notater Veidegrenda 28
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsé budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen ber budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som apenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé& en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespeorsel fra andre, opplyse om aktuelle bud p&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- "
‘I FORBRUKERRADET @ Elendomsmeglerforbund

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngdtt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sdkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

%3/ Advokatforeningen
EIENDOM NORGE



BUDSKJEMA

Bud mottatt: /- kl:
Oppdragsnr: 194260045
Adresse: Veidegrenda 28, 1671 KRAKER@Y
Betegnelse: GNR 422, BNR 211, snr 14 i Fredrikstad kommune
Gis herved bUd s'orf kr. L P P PP Skriver
Budet er bindende til dato /- kl: onsket overtagelse:

D Jeg bekrefter & ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning.

Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

BUDET GIS MED FOLGENDE FORUTSETNING:

D Uten forbehold D Annet

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Egenkapital Kr
Lan (bank og saksbehandler) Kr
Til sammen Kr

Egenkapital ved salg av egen bolig: D Kontanter D Annet

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi patar meg/oss. Budet er
bindende for budgiver néar de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter nér selger har
akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi & opplyse dette til megler.

NAVN 1: PERSONNR:
NAVN 2: PERSONNR:
ADR: POSTNR/STED:

E-POST 1: MOBIL 1:
E-POST 2: MOBIL 2:
STED/DATO /KL: UNDERSKRIFT:

HUSK A LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PA ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Holmskau & Partners, Sarpsborg TIf: 469 54 272 HOLMSKAU

Salgsoppgaven er opprettet 29.05.2026 og utformet iht. Lov om ARTNERS
eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.
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