
Prisantydning: kr 1 850 000,‑

Olea Crøgers veg 9B
Skien ‑ Falkum





Praktisk og pen 3‑roms leilighet i høy 1. 
etasje ‑ Pent kjøkken, bad og overflater. 
Varmtvann, TV og bredbånd inkludert

OMRÅDE
Skien ‑ Falkum

ADRESSE
Olea Crøgers veg 9B, 3723 
SKIEN

Prisantydning
kr 1 850 000,‑

Fellesgjeld: kr 214 585,‑
Omkostninger: kr 12 300,‑
Totalpris: kr 2 076 885,‑
Formuesverdi: kr 517 993,‑
Fellesutgifter: kr 6 080,‑

450 73 647
fredrik.busk@sormegleren.no

Fredrik Risanger Busk
Eiendomsmegler

Sørmegleren Telemark AS
Storgata 126C, 3902 Porsgrunn 
35 52 01 00
sormegleren.no

BRA‑i: 67 m²
BRA‑e: 12 m²
BRA‑b: 9 m²
BRA Total: 88 m²
Boligtype: Andelsleilighet
Byggeår: 1958
Soverom: 2
Rom: 3
Etasje: 1
Eierform bygning: Andel
Eierform tomt: Eiet
Tomteareal: 10464 m² 



OLEA CRØGERS VEG 9B

OM BOLIGEN
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 300, bruksnummer 758 i Skien kommune.Andelsnr. 56 i Borettslaget Falkum 4 med orgnr. 
948497336

Areal
BRA ‑ i: 67 m²
BRA ‑ e: 12 m²
BRA ‑ b: 9 m²
BRA totalt: 88 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 8 m² To boder

1. etasje
BRA‑i: 67 m² Entré, bod/​garderobe, stue, kjøkken, bad og to soverom
BRA‑b: 9 m² Innglasset veranda
4. etasje
BRA‑e: 4 m² Bod
Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor boenheten og som tilhører denne, for eksempel 
eksterne boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme måte som BRA, men man ser bort fra krav til 
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for 
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Bygningssakkyndigs kommentar til arealoppmåling
Tilstandsrapport basert på innholdskrav til forskrift til avhendingsloven er vedlagt denne salgsoppgaven. Vi 
oppfordrer interessenter til å sette seg grundig inn i rapporten før budgivning. Kjøper anses å være kjent 
med opplysninger som fremgår av tilstandsrapporten, og vil således ikke kunne gjøre gjeldene mangler som 
fremgår av rapporten. 
 
Tilstandsrapporten er utarbeidet av Tor André Strøm den 23.09.2024, og er gyldig i 1 år etter befaringsdato. 
Ved eldre rapporter anbefales interessenter å undersøke eiendommen grundig. Det gjøres oppmerksom på 
at rapporten kun omhandler boligen, eventuelle øvrige bygninger på eiendommen er ikke vurdert.
 
Bygningssakskyndigs konklusjon:
 
Følgende avvik har fått TG3 eller TG2: 
Ingen TG3

TG IU (Ikke undersøkt):
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:
Innvendig > Overflater



Det ble registrert knirk i gulv.

Innvendig > Radon 
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre

Innvendig > Pipe og ildsted
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.

Våtrom > 1.Etasje > Bad > Overflater vegger og himling
Det er vindu/​dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen 
eller byggematerialet er uegnet

Våtrom > 1.Etasje > Bad > Overflater Gulv 
Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. Våtrommet fungerer 
med dette avviket.

Våtrom > 1.Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Våtrom > 1.Etasje > Bad > Ventilasjon 
Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende.

Kjøkken > 1.Etasje > Kjøkken > Avtrekk 
Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/​mekaniske avtrekksløsninger fra 
kokesonen.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg
Det bør gjennomføres en utvidet el‑kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person da jeg ikke er fagmann på 
området samt at det ikke foreligger dokumentasjon på hele anlegget og at det ikke har vært noen kjent 
dokumentert kontroll de siste fem år.

For de bygningsdeler som har fått tilstandsgrad 2 og 3, og hvor det er påregnelig med tiltak, har 
bygningssakskynding utarbeidet et estimert kostnadsintervall. Se tilstandsrapport for mer informasjon.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
10464 m²

Tomtebeskrivelse
Oppgitt areal er borettslagets totale tomteareal slik det er opplyst om fra forretningsfører.

Beliggenhet
Olea Crøgers vei er et hyggelig sted å bo, med kort avstand til butikker og servicetilbud. Her har du Rema 
1000 og Kiwi like ved, samt Europris, bakeri, frisør og treningssenter. 

Noen få minutter fra boligen ligger Skagerak Arena, der Odds Ballklubb spiller sine hjemmekamper og har 
treningsanlegg. Klubben har et godt breddetilbud og et samarbeid med Telemark Toppidrett Gymnas, en 
privatskole med et omfattende tilbud for ungdom som satser på idrett. I tillegg til videregående skole tilbyr 
også Telemark Toppidrett ungdomsskole, som også er lokalisert på Skagerak Arena.

Det er flere barnehager i området, der Falkum Barnehage ligger noen få hundre meters gange fra boligen. I 
nærheten ligger også Mæla ungdomsskole, en moderne ungdomsskole beliggende i overgangen fra 
boligfeltet mot landbruksarealene i nord.

Barnehage/​Skole/​Fritid
Falkum barnehage ligger cirka 350 meters gange fra boligen.



Barneskolekrets: Lunde barneskole
Ungdomsskolekrets: Mæla ungdomsskole

Offentlig kommunikasjon
Bussholdeplass for bussruten M2 som starter i Gamlegrensa på Falkum og kjører over Kjørbekk og via 
Porsgrunn sentrum til Skjelsvik. Gode overgangsmuligheter til de andre metrolinjene i Grenland, samt 
hyppige avganger og rimelige priser på enkeltbilletter og periodekort.

Bygningssakkyndig
Tor André Strøm

Type takst
Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring
Se selgers egenerklæringsskjema for utfyllende informasjon.

Standard
Boligen holder normalt god standard, og er pent oppusset av nåværende eier med nye gulv og malte 
overflater. Her kan du flytte rett inn i en lekker og lys leilighet med enkel adkomst til en høy førsteetasje 
skjermet for innsyn.

Fra felles oppgang kommer du inn i en romslig entré med tilknyttet bod. Det er plass til knagger og skohyller 
for yttertøyet, og boden gir ekstra, praktisk oppbevaringsplass.

Fra entréen er det åpent inn mot stuen, der det er store vindusflater mot den innglassede balkongen. I stuen 
er det plass til sofagruppe og spisestue, og det er montert peisovn som raskt og behagelig varmer 
leiligheten. Den innglassede balkongen er en lun uteplass som skjermes for innsyn med gardinoppheng på 
sidene.

Kjøkkenet har pen IKEA‑kjøkkeninnredning med profilerte fronter, laminert benkeplate og flislagt vegg over 
benkeplaten. Integrert stekeovn, koketopp og oppvaskmaskin. Frittstående kjøleskap.

Hovedsoverommet ligger i tilknytning til stuen. Her er det plass til dobbeltseng med nattbord, og det 
medfølger frittstående skyvedørsgarderobe. Soverom 2 ligger i tilknytning til entré, og er også av god 
størrelse. Dette rommet benyttes i dag som hobbyrom og gjesterom. 

Baderommet ble pusset opp av borettslaget cirka 2007, og er et pent, helfliset bad med gulvvarme. Her er 
det montert servantseksjon med tilhørende veggskap og speil, dusjkabinett, toalett og opplegg til 
vaskemaskin. Ellers plass til frittstående hylle og ekstra oppbevaring. Varmtvann er inkludert i 
felleskostnadene.

Det disponeres to boder i kjeller og en på loft.

Innbo og løsøre
Liste over løsøre og tilbehør må leses før budgivning. Her fremgår hvilke løsøre som skal følge eiendommen 
dersom dette var på eiendommen ved kjøpers besiktigelse om annet ikke er avtalt.

Hvitevarer
Følgende hvitevarer følger handelen: Integrerte hvitevarer på kjøkken

TV/​Internett/​Bredbånd
Kabel‑TV og bredbånd er inkludert i felleskostnadene.

Parkering
Felles parkeringsplass utenfor blokka. Borettslaget har etablert mulighet for elbil‑lading.



Forsikringsselskap
IF Skadeforsikring

Polisenummer
SP0000587913

ENERGI
Oppvarming
Peisovn i stuen. Ellers elektrisk oppvarming. Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg/​​fastmonterte 
ovner, så følger det heller ikke med ovner i disse rommene.

Energikarakter
F

Energifarge
Oransje

BORETTSLAGET/​ØKONOMI
Formuesverdi primær

Kr 517 993

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 1 968 372

Formuesverdi sekundær år
2022

Tilbud lånefinansiering
Vi anbefaler våre kunder å ta kontakt med vår samarbeidspartner Sparebanken Sør, på tlf. 38 10 92 00, for et 
uforpliktende tilbud.

BOENHETEN
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader faktureres månedlig og inkluderer renter og avdrag på borettslagets fellesgjeld, kommunale 
avgifter, bygningsforsikring, drift og vedlikehold av fellesarealer, honorar til styre og forretningsfører, samt 
kabel‑tv, bredbånd og varmtvann.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 080

Andel Fellesgjeld
Kr 214 585

Fellesgjeld pr. dato
30.08.2024

Andel fellesformue
Kr 8 948

Andel fellesformue dato
31.12.2022



BORETTSLAGET
Borettslagsnavn
Borettslaget Falkum 4

Organisasjonsnummer
948497336

Andelsnummer
56

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: 26107364209, Sparebank 1 Sørøst‑Norge
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 30.08.2024: 5.39% pa.
Antall terminer til innfrielse: 49
Saldo per 30.08.2024: 12 534 110
Andel av saldo: 208 902
Første termin/​første avdrag: 28.12.2021 ( siste termin 28.09.2036 )

Lånenummer: 25517647775, Sparebank 1 Sørøst‑Norge
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 30.08.2024: 5.39% pa.
Antall terminer til innfrielse: 8
Saldo per 30.08.2024: 341 025
Andel av saldo: 5 684
Første termin/​første avdrag: 28.09.2023 ( siste termin 28.06.2026 )

Borettslaget har ikke avtale om individiuell nedbetaling av lån, såkalt IN‑ordning.

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er medlem av Borettslagenes Sikringsfond. Dette innebærer at andelseiere ikke er solidarisk 
ansvarlig for hverandres andel av fellesgjeld.

Forkjøpsrett
Det er forkjøpsrett for borettslagets andelseiere, og dernest medlemmer i boligbyggelaget borettslaget er 
tilknyttet. Forkjøpsretten utlyses og avklares etter budaksept. Gebyr på kr 7.981,‑ faktureres kjøper dersom 
det benyttes forkjøpsrett.

Styregodkjennelse
Kjøper skal godkjennes av styret. Kjøper bærer selv risikoen for godkjenning.

Vedtekter/​husordensregler
Vedtekter, regnskap, budsjett, husordensregler, årsberetning og protokoll fra siste generalforsamling må 
leses før budgivning. Kjøper/​andelseier plikter å følge borettslagets husordensregler og vedtekter.

Dyrehold
Dyrehold skal godkjennes av styret i borettslaget.

FORRETNINGSFØRER
Forretningsfører
Skien Boligbyggelag

Eierskiftegebyr
Kr 6385



 

OFFENTLIGE FORHOLD
Tinglyste heftelser og rettigheter
Fra hovedbølet som borettslagets eiendom er fradelt fra, kan det være tinglyst heftelser i form av 
erklæringer/​​avtaler som ikke fremgår av grunnboken for denne eiendommen. Eiendommen overdras fri for 
pengeheftelser, med unntak av eventuelle erklæringer, avtaler, servitutter og panteheftelser som fremgår av 
salgsoppgaven og skal følge med eiendommen ved salg. Kjøpers bank vil få prioritet etter disse.

Ferdigattest/​brukstillatelse
Det foreligger trolig ikke ferdigattest for eiendommen. Det utstedes ikke ferdigattest for tiltak som er 
omsøkt før 1. januar 1998, jf. pbl § 21‑10 femte ledd. Det innebærer at byggverkene lovlig kan brukes uten at 
det foreligger ferdigattest. Dette betyr derimot ikke at ulovlig bygde tiltak blir lovlige (bla. er oppføring, 
påbygging og tilbygging meldepliktig). Det foreligger midlertidig brukstillatese datert 26.09.198.

Ferdigattest/​brukstillatelse datert
26.09.1958.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp. 

Adgang til utleie
Evt. utleie av boligen krever samtykke fra borettslagets styre. Iht. borettslagslova må man ha bodd i 
leiligheten minst ett av de to siste årene før man kan søke om fremleie, andelseiere har likevel rett til å 
overlate bruken av hele bustaden til andre i opptil 30 døgn i løpet av året. Utleie i andre tilfeller kan godtas 
ved særlige grunner, jf. burettlagslova § 5‑6. Utleie forutsetter at leiligheten har forsvarlige radonverdier. Se 
også borettslagets vedtekter, og konferer megler ved spørsmål.

Legalpant
Borettslaget har legalpant for forfalte, ikke betalte felleskostnader. Det vises for øvrig til vedtekter og 
husordensregler. For andelsboliger er det borettslaget som er hjemmelshaver til selve eiendommen. 
Andelseierne har hjemmel til en andel i borettslaget og borett knyttet til denne.

KONTRAKTSGRUNNLAG
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig 
inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper 
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i 
salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med 
fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han 
burde blitt kjent med ved undersøkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, 
kan det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om 
eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut i fra at det virket inn på avtalen at 
opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. En bolig som har 
blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må 
kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. 
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke 
utgjøre en mangel.



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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/​kostnader opptil et beløp 
på kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. 
avhl. § 3‑9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt 
karakteriseres som en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3‑8. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere 
som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person 
som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Prisantydning
Kr 1 850 000

Fellesgjeld
Kr 214 585

Totalpris
Kr 2 076 885

Omkostninger kjøpers beskrivelse
Tinglysning av hjemmelsovergang: kr 500,‑
Tinglysning av pantedokument kr 500,‑
 
HELP Boligkjøperforsikring kr 8 500,‑ (valgfritt)
HELP Boligkjøperforsikring Pluss kr 2 800,‑ (valgfritt)
 
Sum omkostninger: (inkl. valgfrie tillegg) kr 12.300,‑
 
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument. Det tas forbehold om endringer i avgifter/​
gebyrer. 

Overtakelse
Etter avtale.

Budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det første budet må signeres, og budgiver må i tillegg legitimeres. 
Benytt "Gi bud"‑knappen på våre annonser for å registrere ditt bud elektronisk. Dette er en enkel og sikker 
løsning som lar deg legitimere deg og signere budet elektronisk ved hjelp av BankID. Når første bud er gitt 
vil du motta en SMS‑kvittering som du kan svare på for å gi eventuelle budforhøyelser. Budforhøyelser kan 
også gis ved å trykke "Gi bud" i våre annonser på nytt, eller via e‑post eller andre skriftlige metoder. Megler 
skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig eller 
som har kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning vil ikke bli formidlet 
til selger. Et bud er bindende for budgiver når budet er kommet til selgers kunnskap. Selger står fritt til å 
akseptere eller forkaste ethvert bud, og er således ikke forpliktet til å akseptere det høyeste budet på 
eiendommen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig og mulig, informere de involverte i budrunden skriftlig om status i 
budgivningen. Megler er forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at 
budene skal kunne bli behandlet og videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må et hvert bud ha en 
tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan formidles til budgiver. 
Selger og kjøper har krav på å få utlevert kopi av budjournalen straks etter at handel er kommet i stand. Alle 
som har inngitt bud på eiendommen kan på forespørsel få en kopi av anonymisert budjournal etter at 
budrunden er avsluttet. For øvrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning", som er på baksiden av 
budskjemaet. Det forutsettes at hjemmel overføres til kjøper.



Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt på meglers klientkonto innen overtagelse. 
Normalt innebærer dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers klientkonto senest to virkedager før 
avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis pantedokument som skal tinglyses til fordel for 
kjøpers bank, må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne sted. Sørmegleren AS tar ikke imot 
innbetalinger fra utlandet, innbetaling av oppgjør skal foretas samlet fra kjøpers konto i norsk 
finansinstitusjon. 

Megler tar ikke imot oppgjør i form av kontanter eller bankremisse.

Hvitvaskingsreglene
I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler plikt til å gjennomføre kontrolltiltak ovenfor 
kunder. Dette innebærer å bekrefte kunders identitet, innhente opplysninger om reelle rettighetshavere og 
kundeforholdets formål og tilsiktede art. Videre skal megler kontrollere midlenes opprinnelse, samt 
gjennomføre kundekontroll av personer med disposisjonsrett til konto som benyttes ved transaksjoner til 
klientkonto. 

Kundekontroll skal gjennomføres løpende gjennom hele oppdragsperioden, dersom megler på noe tidspunkt 
ikke får gjennomført tilstrekkelig kundekontroll har megler rett til å avvikle kundeforholdet. 

Megler er underlagt rapporteringsplikt til Økokrim ved mistanke om brudd på hvitvaskingsloven. Melding 
sendes Økokrim uten at partene varsles og megler kan i enkelte tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføring av 
handelen. Partene i handelen kan komme i ansvar for tap den andre part påføres som følge av brudd på 
hvitvaskingsregelverket, partenes rettigheter ved mislighold.

Personopplysningsloven
I henhold til personopplysningsloven gjør vi oppmerksom på at interessenter kan bli registrert for videre 
oppfølgning. Les mer om personvern i vår personvernerklæring på sormegleren.no/​personvern

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Forsikringen dekker selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset 
til eiendommens salgssum, oppad begrenset til 14 millioner kroner. Forsikringen dekker ikke verditap som 
følge av forekomst av insekter. 

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP 
Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp 
dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. Boligkjøperforsikring 
Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring + fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i 
privatlivet. Egenandel kr. 4 000,‑ påløper i tvistesaker. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell 
eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket mottar fra kr 4.100,‑ til kr 6.400,‑ avhengig 
av boligtype, i honorar for hver forsikringsavtale som formidles på Boligkjøperforsikring, samt kr 1 000,‑ i 
honorar for Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Meglers vederlag er avtalt til kr 32 500,00 inkl. mva. i provisjon.
Videre er det avtalt tilrettelegging kr 14.500,‑ og markedspakke kr 19.500,‑ . I tillegg belastes selger direkte 
utlegg. 

Selger
Heidi Dittmann

Oppdragsanvarlig
Fredrik Risanger Busk
Eiendomsmegler
fredrik.busk@sormegleren.no
Tlf: 450 73 647



Ansvarlig megler
Fredrik Risanger Busk
Eiendomsmegler
fredrik.busk@sormegleren.no
Tlf: 450 73 647

Sørmegleren Telemark AS, Storgata 126C
3902 Porsgrunn 
Tlf: 355 20 100
Organisasjonsnummer: 9180 67 116

Salgsoppgavedato
30.09.2024
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Pent oppusset stue med utgang til balkong

I stuen er det montert peisovn 



Plass til spisestue og sofagruppe i stuen

​



Pent kjøkken med integrerte hvitevarer

Kjøkkenet har godt med benkeplass og plass til ekstra oppbevaring



Olea Crogers Veg 9B ‑ 08



Entré med bod ‑ i tillegg medfølger det to boder i kjeller og en på loft

Hovedsoverom med plass til dobbeltseng og garderobeskap



Soverom 2 i tilknytning til entré

Helfliset, pent baderom med opplegg til vaskemaskin



Glassene på den innglassede balkongen kan åpnes og skyves til siden

Utenfor balkongen er det eldre terrassemarkise



​

​



Nabolagsprofil
Olea Crøgers veg 9B - Nabolaget Nordre Falkum - vurdert av 29 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Familier med barn
Godt voksne

Offentlig transport

Lindemanns gate 3 min
Linje M2, M2N 0.2 km

Skien terminal Landmannstorget 23 min
Totalt 25 ulike linjer 1.7 km

Skien stasjon 26 min
Linje RE11, RX11, R55 1.8 km

Oksøya 33 min
Linje 282 21.8 km

Sandefjord lufthavn Torp 51 min

Skoler

Lunde barneskole (1-7 kl.) 23 min
428 elever, 22 klasser 1.7 km

Gjerpen barneskole (1-10 kl.) 5 min
374 elever, 19 klasser 2.7 km

Bratsbergkleiva skole (1-7 kl.) 6 min
336 elever, 21 klasser 2.8 km

Mæla ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min
297 elever, 22 klasser 0.6 km

Telemark Toppidrett ungdomsskole Skien... 8 min
92 elever, 6 klasser 0.6 km

Toppidrettsgymnaset i Telemark 8 min
230 elever 0.6 km

Skien videregående skole 7 min
1100 elever, 40 klasser 3 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 73/100

Kvalitet på skolene
Bra 69/100

Naboskapet
Høflige 59/100

Aldersfordeling

9.
4 

%
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 %
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 %
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 %
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 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Nordre Falkum 1 563 1 072

Porsgrunn/Skien 92 648 45 081

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Falkum barnehage (1-5 år) 9 min
73 barn 0.7 km

Duestien barnehage (1-5 år) 13 min
139 barn 1 km

Lundedalen barnehage (1-5 år) 14 min
47 barn 1 km

Dagligvare

Rema 1000 Falkum 6 min
Post i butikk 0.5 km

Kiwi Falkum 7 min
PostNord 0.5 km

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



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

3. Gående

Gateparkering
Lett 82/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 81/100

Trafikk
Lite trafikk 80/100

Sport

Stevneplassen hall 7 min
Aktivitetshall 0.5 km

Mælahallen - sandvolleyballbane 7 min
Ballspill, fotball, sandvolleyball 0.5 km

Family Sports Club Sprek Fritid 6 min

SKY Fitness Skien 24 min

Boligmasse

100% blokk

Varer/Tjenester

Lietorvet 21 min

Vitusapotek Falkum 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

35% i barnehagealder
40% 6-12 år
11% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 70%

Nordre Falkum
Porsgrunn/Skien
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 23% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 20% 9%

Enke/Enkemann 8% 4%

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



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



Tilstandsrapport

SKIEN kommune

Olea Crøgers veg 9 B, 3723 SKIEN

gnr. 300, bnr. 758

Andelsnummer  56

Befaringsdato: 23.09.2024 Rapportdato: 27.09.2024 Oppdragsnr.: 12956-1862

Tor André StrømSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Taks琀昀orum Telemark ASAutorisert foretak:

WR1366Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 88 m² BRA-i: 67 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Leilighet



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Taks琀昀orum Telemark AS
Taks琀昀orum Telemark AS dekker alt av taks琀琀jenester i Telemark og omegn.
Alle takstmenn 琀椀lslu琀琀et Taks琀昀orum Telemark AS har lang erfaring fra bransjen.
Det kreves at takstmennene er 琀椀lslu琀琀et Norsk takst og beny琀琀er 琀椀lfredss琀椀llende dataverktøy, utdanningssystemer og
forsikringsordninger.

Taks琀昀orum Telemark er ser琀椀昀椀sert innenfor følgende fagområder:
*Landbruk.
*Skjønn
*Næring.
*Skade.
*Bolig

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

tor@taks琀昀orum-telemark.no

Tor André Strøm

Rapportansvarlig

913 74 157

12956-1862Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  23.09.2024



De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknads琀椀dspunktet). Den bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Olea Crøgers veg 9 B, 3723 SKIEN
Gnr 300 - Bnr 758
4003 SKIEN

Taks琀昀orum Telemark AS
Porsgrunnsvegen 188

3735 SKIEN

12956-1862Oppdragsnr.: 23.09.2024Befaringsdato: Side: 3 av 19



Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Olea Crøgers veg 9 B, 3723 SKIEN
Gnr 300 - Bnr 758
4003 SKIEN

Taks琀昀orum Telemark AS
Porsgrunnsvegen 188

3735 SKIEN

12956-1862Oppdragsnr.: 23.09.2024Befaringsdato: Side: 4 av 19



Beskrevne leilighet ligger i 1.etg i boligblokk. Bygget er 
oppført i betong/mur konstruksjoner, utvendig pusset og 
malt. Taket har form som saltak tekket med betongstein.

Leiligheten fremstår som funksjonell og har generelt normal 
bruksslitasje.

Denne rapporten tar i hovedsak for seg leilighetens 
innvendige forhold, da det utvendige er bore琀琀slagets ansvar.

For avvik og 琀椀lstasndsgrader, les rapport.

Leilighet - Byggeår: 1958

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Leilighetens y琀琀erdører er brannklassi昀椀sert 
hoveddør av ukjent alder  og verandadør med 3-
lags glass fra 2014.
Veranda oppført i betong med rekkverk av 
stål/aluminium med plater.

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Over昀氀ater på gulv er laminat. 
På vegger er det malte sle琀琀e 昀氀ater og 
panelplater.
I himlinger (tak) er det malte sle琀琀e 昀氀ater.

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Bad:
Over昀氀ater på vegger er 昀氀is. I himling (tak) er det 
panel.
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. 
Det er stålsluk og smøremembran med ukjent 
u琀昀ørelse. 
Utstyr er toale琀琀, opplegg for vaskemaskin og 
dusjkabine琀琀.
Innredning med skap og heldekkende vask samt 
vegghengt skap og speil samt lys.
Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Over昀氀ater på gulv er laminat, på vegger og i 
himling (tak) er det malte sle琀琀e 昀氀ater.
På vegger over benkeplater er det 昀氀is.

Kjøkkeninnredning med speilfronter og laminerte 
benkeplater. 
Hvitevarer er integrert oppvaskmaskin, stekeovn 
og nedfelt koketopp.
Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Arealer Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er besik琀椀get i rørskap som er plassert på bad. 
Her er også stoppekraner plassert.
Det er avløpsrør av plast og jern.
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Det er felles anlegg for oppvarming av vann.
Anlegget er ikke kontrollert av meg da det er 
bore琀琀slagets ansvar.
EL-anlegget består av sikringsskap med 
automatsikringer plassert i felles trapperom.
Det er skjult og åpent ledningsne琀琀.
Boligens slukkemiddel er brannslukningsapparat.
Det ble registrert røykvarslere.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet
• Det foreligger ikke tegninger
Jeg har ikke mo琀琀a琀琀 tegninger.

Da det ikke foreligger tegninger som viser hva som er 
godkjent i kommunen, er det derfor ikke mulig å kontrollere 
hvilke rom som er godkjent i kommunens byggesakskontor.
Generelle krav 琀椀l rømning fra rom, 琀椀lgang 琀椀l dagslys via 
vinduer, takhøyde m.m. er vurdert.
I andelsleilighet er normalt planløsning slik det var med 
opprinnelig planløsning og da godkjent. Er det gjort endringer 
på bruken og eller implementert felles areal 琀椀l 
andelsleiligheten, er det søknadsplik琀椀g.  

Gå til side

Gå til side

Olea Crøgers veg 9 B, 3723 SKIEN
Gnr 300 - Bnr 758
4003 SKIEN

Taks琀昀orum Telemark AS

3735 SKIEN
Porsgrunnsvegen 188

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

 Rapporten er utarbeidet av en fri琀琀stående og uavhengig 
takstmann uten bindinger 琀椀l andre aktører i 
eiendomsmarkedet.

Taksten er avholdt e琀琀er beste skjønn og i henhold 琀椀l gjeldende 
instruks og retningslinjer. Takstmannen er ikke gjort kjent med 
andre forhold som kan ha innvirkning på verdien enn det som 
er nevnt i dokumentet. Befaring av eiendommen ble foreta琀琀 
med de begrensninger som følger av at eiendommen var 
bebodd. Takstmann tar forbehold om skjulte feil om mangler og 
forutse琀琀er at byggene er godkjent slik som de fremsto ved 
befaringen. 
Der det i rapporten er foreta琀琀 antakelser, er de琀琀e fordi 
angjeldende forhold ikke har la琀琀 seg bringe på det rene. 
Besik琀椀gelsen blir kun u琀昀ørt på le琀琀 琀椀lgjengelige deler av 
konstruksjoner. 

Endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler som 
ikke oppdages ved visuell kontroll. 
Datagrunnlag kommer fra eksterne leverandører og 
hjemmelshaver. Opplysningene kan være ufullstendige, ikke 
ajour eller det kan forekomme feil.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist 
og/eller opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert 
i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 
琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom 
utenfor boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet 
og de琀琀e kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 
3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik de昀椀nisjon av 
fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som 
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to 
eller 昀氀ere bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 
eller vedlikehold.

 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Leilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Over昀氀ater - 2 Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side
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Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 1.Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Årstall: 2014 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Leilighetens y琀琀erdører er brannklassi昀椀sert hoveddør av ukjent alder  og 
verandadør med 3-lags glass fra 2014.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

LEILIGHET

Kommentar
Eiendomsverdi

Byggeår
1958

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Veranda oppført i betong med rekkverk av stål/aluminium med plater.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Over昀氀ater på gulv er laminat. 
På vegger er det malte sle琀琀e 昀氀ater og panelplater.
I himlinger (tak) er det malte sle琀琀e 昀氀ater.

Den generelle slitasjegraden er ikke større enn hva en kan forvente, 
alder ta琀琀 i betraktning.
Det må være opp 琀椀l ny eier/eiere å vurdere behov for oppgradering av 
over昀氀ater da de琀琀e er en smakssak. 
På vegger er det malte sle琀琀e 昀氀ater og panelplater.
I himlinger (tak) er det malte sle琀琀e 昀氀ater.

Ved befaring ble det ikke observert sjenerende knirk i gulv. «Alle» bygg 
har noe knirk og hva som er sjenerende knirk er en subjek琀椀v oppfa琀紀ng. 
Knirk kan oppstå i bjelkelag, undergulv eller parke琀琀en/gulvover昀氀aten. 
Knirk i parke琀琀/ gulvover昀氀aten og eller undergulv kommer og går 
avhengig av års琀椀der og ved forandringer i temperatur og lu昀琀fuk琀椀ghet. I 
琀椀llegg påvirker intervaller mellom bruk/belas琀椀ng når knirk kan 
oppfa琀琀es. Taks琀椀ngeniøren kan derfor kun veri昀椀sere at det ikke var 
sjenerende knirk ved befaring. 

Over昀氀ater - 2

I entrè er det laminat på gulv.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det ble registrert knirk i gulv.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Fungerer med nevnte avvik.
Oppgradering e琀琀er eget ønske.

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Etasjeskiller er av betongdekke. 

Det ble i stue målt høydeforskjell på 2mm innenfor 2m.
På kjøkken ble det målt høydeforskjell på 3mm innenfor 2m.

Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på pipe.
Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg.

Det anbefales på generelt grunnlag kontroll av lokalt feiervesen.

Innvendige dører

Innvendig har leiligheten malte 昀椀nerdører med unntak av dør 琀椀l bad.
Dørene har normal slitasje og fungerer med dagens 琀椀lstand.

VÅTROM

Generell

Badet er oppgradert i regi av bore琀琀slaget.

1.ETASJE > BAD 

Årstall: 2007 Kilde: Andre opplysninger: Opplyst i ferdiga琀琀est.

Over昀氀ater vegger og himling

Over昀氀ater på vegger er 昀氀is. I himling (tak) er det panel.

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Fungerer med nevnte avvik da det er dusjkabine琀琀.

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet fungerer med de琀琀e avviket.
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er stålsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

Sanitærutstyr og innredning

Utstyr er toale琀琀, opplegg for vaskemaskin og dusjkabine琀琀.
Innredning med skap og heldekkende vask samt vegghengt skap og speil 
samt lys.

Utstyret og innredning har normal slitasje.

1.ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke 琀椀lfredss琀椀llende.

Vi昀琀en har begrenset e昀昀ekt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Vi昀琀en kan vurderes og ski昀琀es.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 
Det ble ved bruk av fuk琀椀ndikator ikke registrert unormale 
fuktvariasjoner.

1.ETASJE > BAD 

KJØKKEN

1.ETASJE > KJØKKEN 
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Over昀氀ater og innredning

Over昀氀ater på gulv er laminat, på vegger og i himling (tak) er det malte 
sle琀琀e 昀氀ater.
På vegger over benkeplate er det 昀氀is.

Kjøkkeninnredning med speilfronter og laminerte benkeplater. 
Hvitevarer er integrert oppvaskmaskin, stekeovn og nedfelt koketopp.

Innredningen har normal brukslitasje.

Årstall: 2011 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

1.ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Lys fungerer ikke.

Konsekvens/琀椀ltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra 
kokesonen. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i 
rørskap som er plassert på bad. Her er også stoppekraner plassert.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast og jern.

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Varmtvannstank

Det er felles anlegg for oppvarming av vann.
Anlegget er ikke kontrollert av meg da det er bore琀琀slagets ansvar.

Elektrisk anlegg

EL-anlegget består av sikringsskap med automatsikringer plassert i felles 
trapperom.
Det er skjult og åpent ledningsne琀琀.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei
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2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ukjent

4. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

5. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

7. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

9. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det bør gjennomføres en utvidet el-kontroll av en kvali昀椀sert
elektrofaglig person da jeg ikke er fagmann på området samt at det
ikke foreligger dokumentasjon på hele anlegget og at det ikke har
vært noen kjent dokumentert kontroll de siste fem år.

Branntekniske forhold

Boligens slukkemiddel er brannslukningsapparat.
Det ble registrert røykvarslere.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Leilighet
Ny arealstandard

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

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

1.Etasje 67 9 76

Lo昀琀 4 4

Kjeller 8 8

SUM 67 12 9
SUM BRA 88

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1.Etasje Entré , Bod/garderobe, Bad , Soverom , 
Kjøkken , Stue , Soverom 2 Innglasset veranda

Lo昀琀 Bod 

Kjeller Bod , Bod 2

Kommentar
Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er 
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e 
kan påvirke boligens BRA.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: 

Lovlighet

Jeg har ikke mo琀琀a琀琀 tegninger.

Da det ikke foreligger tegninger som viser hva som er godkjent i kommunen, er det derfor ikke mulig å kontrollere hvilke rom 
som er godkjent i kommunens byggesakskontor.
Generelle krav 琀椀l rømning fra rom, 琀椀lgang 琀椀l dagslys via vinduer, takhøyde m.m. er vurdert.
I andelsleilighet er normalt planløsning slik det var med opprinnelig planløsning og da godkjent. Er det gjort endringer på 
bruken og eller implementert felles areal 琀椀l andelsleiligheten, er det søknadsplik琀椀g.  
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Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 65 2

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
23.9.2024 Tor André Strøm Taks琀椀ngeniør

Heidi Di琀琀mann Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4003 SKIEN

gnr.
300

bnr.
758

Areal
1549.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Olea Crøgers veg 9 B 

Hjemmelshaver
Falkum 4 Bore琀琀slaget

fnr. snr.
0

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen har en rela琀椀vt 昀氀at tomt. Tomten er opparbeidet med asfalt, plen og beplantning.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Di琀琀mann Heidi

Org.nr.
948497336

Boligselskap
 /FALKUM 4 BORETTSLAGET

Andelsnummer
56

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 26.09.2024  Gjennomgå琀琀 Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. 26.09.2024 Gjennomgå琀琀 Nei

Reguleringsplaner 26.09.2024 Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Situasjonskart 26.09.2024 Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/WR1366
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Side 1

Egenerklæring
Olea Crøgers veg 9B, 3723 SKIEN 05 Sep 2024

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Olea Crøgers veg 9B Olea Crøgers veg 9B

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie eller borettslag?

  2 Ja  0 Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

2017

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når 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 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Har bodd i leiligheten siden den ble kjøpt

Husk på å inkludere garasje og eventuelt andre tilleggsbygninger når du svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring

If Skadeforsikring Nuf-53

Informasjon om selger
Hovedselger

Dittmann, Heidi

Forbehold

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



Side 2

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

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Våtrom

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utført arbeid med drenering?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

8.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

8.1.2 Årstall

2022

8.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

8.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte
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Ble gravd opp rundt hele blokka for drenering, deretter asfaltert på nytt foran blokka og på 
parkeringsplassen

8.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Hauk Sveinsson AS

8.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Rør

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Lekkasje i vannrør inn til blokka

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

13.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

13.1.2 Årstall

2024

13.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

13.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Lekkasje i vannrør inn til blokka ble reparert

13.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Hauk Sveinsson AS

13.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Ventilasjon og oppvarming
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14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for søknadspliktige tiltak?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei

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



Side 5

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 94005928
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
















 
 



 

 



























 






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

 





 











 
 




 

 





 
 
 

 






Skien kommune

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 300 Bnr: 758 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Olea Crøgers veg 9B

3723 SKIEN, m.fl.

Annen info: Reguleringsplan for et område mellom Årh
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Tegnforklaring

RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå

Eiendomsgrense Bygningsdelelinje

Bygningslinje Mønelinje TakoverbyggKant

Taksprang BygningTiltakAreal Udefinert bygning

Bygning Høydekurve Forsenkningskurve

Påskrift reguleringsplan Byggegrense Frisiktlinje

Måle- og avstandslinje RpFormålGrense RpGrense

RbFormålOmråde Boliger Offentlig bebyggelse

Kjørevei Gang-/sykkelvei Gangvei

Kjøreveg Fortau Eiendomsteig
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Skien kommune

Situasjonskart

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 300 Bnr: 758 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Olea Crøgers veg 9B

3723 SKIEN, m.fl.

Annen info:
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Tegnforklaring

Kulturminnevernplan

Hensynssone_C

Vegbom Vegsperring

Hekk Gatelys (belysningspunkt) Mast

Teiggrense god nøyaktighet Teiggrense dårlig nøyaktighet Bygningsdelelinje

Bygningslinje Bygningsavgrensning tiltak Mønelinje

Takkant Takoverbyggkant Taksprang

Trapp inntill bygg Veranda Annet vegareal avgrensning

Vegbom Vegdekkekant Bygning tiltak - areal

Takoverbygg Udefinerte bygg Bolig

Garasje og uthus Annen næring Flaggstang

Annet gjerde Loddrett mur Veg

Forsenkningskurve Høydekurve 5m Høydekurve

Eiendomsteig Matrikkelnummer Kommunalveg gatenavn.

Privatveg gatenavn.
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Falkum IV borettslag torsdag 18.04.2024 kl. 17:00 - SBBLs
møtelokale, Union i Hesselbergs gate 4, inngang på baksiden av bygget i Kirkegata.

1. Konstituering

1.1 Status fremmøte

Vedtak:
Antall andeler til stede: 9  
Antall godkjente fullmakter:    
Fra SBBL: Ann Brith Thorsen  
  
Møtet ble åpnet av: Per Våtvik

1.2 Valg av møteleder og referent

Vedtak:
Møteleder: Ann Brith Thorsen  
  
Referent: Per Våtvik

1.3 Valg av protokollunderskrivere

Vedtak:

To eiere velges til å signere protokollen sammen med møteleder.

Protokollunderskrivere:  

Paul Arild Karlsen

Ida Finquist berg

1.4 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Innkallingen ble sendt ut den 05.04.2024. Innkallingen ble godkjent.

1.5 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Sakslisten ble godkjent.

2. Årsmelding fra styret

Vedtak:
Årsmeldingen ble godkjent.
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3. Årsregnskap

Vedtak:
Regnskapet viser disponible midler på kr. 583 676. Regnskapet ble godkjent.

4. Godtgjøring til styret

Vedtak:

Godtgjøring fastsettes for perioden fra forrige generalforsamling.

Leder: 63 000,-

Styremedlem: 11025,-

Styremedlem: 11025,-

Styremedlem: 11025,-

Styremedlem: 11025,-

Varamedlem: 500,-

5. Valg

5.1 Valg av styre iht. vedtektene

Vedtak:

Disse er på valg:  

Styremedlem Britt Andreassen  
Styremedlem Paul-Arild Karlsen

samt 2 varamedlemmer

Etter valget består styret av

Leder: Per våtvik  
(X ) Ikke på valg. ( ) Gjenvalgt. ( ) Ny.  
( ) Enstemmig valgt. ( ) Valgt med ______ mot ______ stemmer.  
  
Styremedlem: Britt Lene Hveding Andreassen  
( )Ikke på valg. (X) Gjenvalgt. ( ) Ny.  
(X) Enstemmig valgt. ( ) Valgt med ______ mot ______ stemmer.  
  
Styremedlem: Paul Arild Karlsen  
( ) Ikke på valg. (X) Gjenvalgt. ( ) Ny.  
(X) Enstemmig valgt. ( ) Valgt med ______ mot ______ stemmer.  
  
Styremedlem: Atle Eika  
(X ) Ikke på valg. ( ) Gjenvalgt. ( ) Ny.  
( ) Enstemmig valgt. ( ) Valgt med ______ mot ______ stemmer.  
  
Styremedlem: Ida Finquist Berg  
(X) Ikke på valg. ( ) Gjenvalgt. ( ) Ny.  
( ) Enstemmig valgt. ( ) Valgt med ______ mot ______ stemmer.  
  
1. varamedlem: Tu-Uyen Phan-Nguyen

2. varamedlem: Linnea Maria Folstad  
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5.2 Valg av delegat og varadelegat

Vedtak:

Delegater har stemmerett på SBBLs generalforsamling onsdag 5. juni 2024 kl. 18.00.

Delegat: Per Våtvik

Varadelegat: Atle Eika

5.3 Andre valg: 

Vedtak:

Delegat til Falkum garasjelag.

- Per våtvik enstemmig valgt

6. Innkomne forslag

6.1 Bedre ventilasjon i leilighetene - forslag fra Elise Olsen

Vedtak:

Dette vil bli et kostbart prosjekt for borettslaget, og om det er mulig å gjennomføre er
uklart. Hvis andelseierne mener dette er noe styret skal jobbe videre med, bør dette
fremkomme på generalforsamlingen.

Forslaget ble enstemmig avvist.

6.2 Lage bu til søppelcontainere - forslag fra Linnea Marie Folstad

Vedtak:

Dette er en sak som må vedtas med 2/3 flertall, og da må hovedinnholdet være nevnt i
innkallingen.

Det er ikke gjort i denne saken, så da må generalforsamlingen ta stilling til om dette er
noe styret skal jobbe videre med.  

Forslaget ble enstemmig avvist
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6.3 Forslag til endring av borettslagets vedtekter - nytt punkt 1-3, 
vedr kommunikasjon

Vedtak:

Forslag til ny vedtekt om kommunikasjon  
  
Styret foreslår at vi oppdaterer våre vedtekter om kommunikasjon, slik at de samsvarer
med borettslagsloven § 1-6. Reservasjon mot elektronisk kommunikasjon gjøres på Min
side eller ved å ta kontakt med Skien Boligbyggelag. Vedtak krever 2/3 flertall.

Styret foreslår å bruke NBBLs forslag til tekst, som føres inn som nytt punkt i vedtektene:  
  
1-3 Kommunikasjonskanaler  
  
(1) Styret avgjør hvordan meldinger og informasjon gis til andelseierne. Meldinger og
informasjon skal gis på en sikker og hensiktsmessig måte.    
  
(2) Der borettslagsloven, vedtektene eller ordensreglene krever at meldingen eller
informasjonen skal gis skriftlig, kan styret og andelseier bruke skriftlig elektronisk
kommunikasjon. Andelseier kan reservere seg mot å ta imot meldinger elektronisk. Om
andelseier skal sende meldinger elektronisk, må vedkommende bruke den
adressen/kanalen som styret har fastsatt at skal brukes til dette formålet, for eksempel
epost, melding via telefonapplikasjon eller nettportal."

Forslaget ble enstemmig vedtatt
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Protokoll for Falkum IV borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Ann-Brith Thorsen (sign.) 19.04.2024
Sekretær Per Våtvik (sign.) 18.04.2024
Protokollvitne Ida Finquist Berg (sign.) 18.04.2024
Protokollvitne Paul Arild Karlsen (sign.) 18.04.2024



Innkalling til generalforsamling

i Falkum IV borettslag (19)

Torsdag 18.04.2024 kl. 17:00, SBBLs møtelokale, Union i 
Hesselbergs gate 4, inngang på baksiden av bygget i 
Kirkegata.

Generalforsamling 

Saksliste:

Konstituering1.

Status fremmøte1.1

Valg av møteleder og referent1.2

Valg av protokollunderskrivere1.3
To eiere velges til å signere protokollen sammen med møteleder.

Godkjenning av innkalling1.4

Godkjenning av saksliste1.5

Årsmelding fra styret2.

Årsregnskap3.

Godtgjøring til styret4.
Godtgjøring fastsettes for perioden fra forrige generalforsamling.

Valg5.

Valg av styre iht. vedtektene5.1
Disse er på valg:  

Styremedlem Britt Andreassen  
Styremedlem Paul-Arild Karlsen

samt 2 varamedlemmer

Valg av delegat og varadelegat5.2
Delegater har stemmerett på SBBLs generalforsamling onsdag 5. juni 2024 kl. 18.00.

Andre valg: 5.3
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Innkomne forslag6.

Bedre ventilasjon i leilighetene - forslag fra Elise Olsen6.1
Dette vil bli et kostbart prosjekt for borettslaget, og om det er mulig å gjennomføre er
uklart. Hvis andelseierne mener dette er noe styret skal jobbe videre med, bør dette
fremkomme på generalforsamlingen.

Lage bu til søppelcontainere - forslag fra Linnea Marie Folstad6.2
Dette er en sak som må vedtas med 2/3 flertall, og da må hovedinnholdet være nevnt
i innkallingen.

Det er ikke gjort i denne saken, så da må generalforsamlingen ta stilling til om dette
er noe styret skal jobbe videre med.  

Forslag til endring av borettslagets vedtekter - nytt punkt 1-3, 
vedr kommunikasjon

6.3

Forslag til ny vedtekt om kommunikasjon  
  
Styret foreslår at vi oppdaterer våre vedtekter om kommunikasjon, slik at de
samsvarer med borettslagsloven § 1-6. Reservasjon mot elektronisk kommunikasjon
gjøres på Min side eller ved å ta kontakt med Skien Boligbyggelag. Vedtak krever 2/3
flertall.

Styret foreslår å bruke NBBLs forslag til tekst, som føres inn som nytt punkt i
vedtektene:  
  
1-3 Kommunikasjonskanaler  
  
(1) Styret avgjør hvordan meldinger og informasjon gis til andelseierne. Meldinger og
informasjon skal gis på en sikker og hensiktsmessig måte.    
  
(2) Der borettslagsloven, vedtektene eller ordensreglene krever at meldingen eller
informasjonen skal gis skriftlig, kan styret og andelseier bruke skriftlig elektronisk
kommunikasjon. Andelseier kan reservere seg mot å ta imot meldinger elektronisk.
Om andelseier skal sende meldinger elektronisk, må vedkommende bruke den
adressen/kanalen som styret har fastsatt at skal brukes til dette formålet, for
eksempel epost, melding via telefonapplikasjon eller nettportal."

Vedlagt innkallingen er:
Årsmelding  
Årsregnskap  
Navneseddel og fullmakt  
Stemmesedler
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Styrets årsmelding 2023

- for virksomheten i Falkum IV borettslag

Om Falkum IV borettslag
Falkum IV borettslags formål er å gi andelseiere bruksrett til egen bolig i lagets eiendom
og å drive virksomhet som henger sammen med dette.  
  
Falkum IV borettslag ligger i Skien kommune. Forretningsfører er Skien Boligbyggelag.
Ernst & Young er revisor.  
  
Det er ______ingen___ ansatte i boligselskapet.

Falkum IV borettslag forurenser ikke det ytre miljø i vesentlig grad utover det som må
anses normalt for et tilknyttet borettslag.

Overdragelser
Det var 7 leilighetsoverdragelser i 2023.

Styret
Leder, Per Våtvik  
Styremedlem, Paul Arild Karlsen  
Styremedlem, Britt Lene Hveding Andreassen  
Styremedlem, Atle Eika  
Styremedlem, Ida Finquist Berg  
Varamedlem, Kurban Nashih Kurban  
Varamedlem, Inger Torild Tande

Styret har siden forrige generalforsamling bestått av 3 menn og 2 kvinner. Falkum IV
borettslag følger likestillingslovens bestemmelser og tilstreber likestilling ved valg av
tillitsvalgte.

Godtgjøring/honorar
Eventuelt styrehonorar vedtas hvert år på generalforsamling.  
  

Møtevirksomhet
Det har i perioden vært avholdt ____4__ styremøter, hvor ___7_ protokollerte saker har
vært behandlet. Varamedlem har deltatt på ____ingen__ av møtene.

HMS og bomiljø
Styret har fokus på HMS og har internkontroll og vedlikeholdsplan

Vedlikehold og påkostninger
Årets budsjetterte vedlikehold er gjennomført

piperehab er utført etter pipebrann
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Maling etter Fuktskade er utført

Viktige saker styret har behandlet
Klage på Fuktskader

Piperebelitering

Fuktskade

Saker under arbeid og planlegging
Ventiler i 3 leiligheter

Økonomi
Årsregnskapet er satt opp etter forutsetningen om fortsatt drift og det er ingen forhold
som skulle tilsi noe annet i fremtiden.

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig til å oppveie
verdiforringelse av bygningene, og at virkelig verdi på bygningene er høyere enn den
bokførte verdien som står oppført i regnskapet.

Disponible midler
Disponible midler henviser til boligselskapets likviditet. Beholdningen må stå i forhold til
de økonomiske forpliktelser boligselskapet har. Disponible midler og eventuell endring i
disse fremkommer i noten for disponible midler i regnskapet.

Styret vurderer at beholdning disponible midler er tilstrekkelig Styret foreslår følgende
tiltak ____ingen____.

Årsmeldingen er godkjent av styret 11.03.2024
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Budsjett
2024

Budsjett
2023

R egnskap
2022

R egnskap
2023

R esultatregnskap Falkum IV boretts lag 2023

Note

Drifts inntekter

Inndekning av felleskostnader 2 274 2302 246 2621 953 3602 276 400
Vasketillegg fellesareal 93 60093 60093 60093 620
Andre leieinntekter 15 78015 78014 78021 455
Dekning kapitalkostnader renter 792 113507 641328 320507 600
Dekning kapitalkostnader avdrag 857 376773 971660 960774 000
Andre driftsinntekter 1 2001 2001 2001 440

S um drifts inntekter 4 034 2993 638 4543 052 2203 674 515

Driftskostnader

R evisjonshonorar 8 7007 7007 5638 2252
S tyrehonorar 102 000102 000102 000102 0003
Forretningsførerhonorar 177 200167 900160 664167 964
Andre forvaltningstjenester 1 5002 8008 6639 644
Kontingent S kien boligbyggelag/andre 15 00015 00015 00015 000
Lønnskostnader 14 38214 38214 38214 3824
Vedlikehold av eiendom 80 000074 90098 2815, 11
S ommer og vinterkostnader 75 000111 000125 926101 793
Periodisk vedlikehold 0120 00000
Prosjektkostnader 001 663 593364 542
Kabel-tv og bredbå nd 392 000383 600368 162375 814
Forsikring 130 300118 200108 614119 258
Kommunale avgifter 999 248835 200795 210923 3156
Festeavgifter 12 00004 00012 000
Lys og varme fellesarealer 211 000200 000251 108247 495
Løpende drifts- og serviceavtaler 18 5000015 836
R enhold fellesareal 94 70093 80089 77589 775
Andre driftsutgifter 23 70028 10019 86127 5657
Andre leiekostnader 20 0000016 042
Avskrivninger 35 50054 50054 49454 49411
S um driftskostnader 2 410 7302 254 1823 863 9152 763 424

Driftsresultat 1 623 5691 384 272-811 695911 091

F inansposter

R enteinntekter 5001 00019 71617 860

S um finansinntekter 5001 00019 71617 860

F inanskostnader

R entekostnad 792 113507 641340 773604 4098
S um finanskostnader 792 113507 641340 773604 409

Netto finansposter -791 613-506 641-321 057-586 549

Å rsresultat 831 956877 631-1 132 753324 542

Overføringer

Overført til/fra (-) egenkapital 831 956877 631-1 132 753324 542

S um overføringer 831 956877 631-1 132 753324 542

Falkum IV boretts lag
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20222023

Balanse Falkum IV boretts lag desember 2023

Note

E IE NDE LE R

Anleggsmidler

Varige driftsmidler

Tomter 53 06953 06911, 13
Bygninger 2 977 0942 977 09411, 13
Aktiverte på kostninger 9 279 3709 279 37011, 13
Parkeringsplasser 191 378191 37811, 13
Asfaltering 126 464104 47011, 13
Andre anleggsmidler 46 04213 54211
Andelskapital 1 5001 50011
S um anleggsmidler 12 674 91712 620 423

Omløpsmidler

Fordringer

R estanser felleskostnader 4 32210 732
Andre fordringer 2102459
Forskuddsbetalte kostnader 216 795231 868

Bankinnskudd og kontanter

Innestå ende på  driftskonto 541 473519 639

S um omløpsmidler 762 801762 484

S UM E IE NDE LE R 13 437 71813 382 907

Falkum IV boretts lag
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20222023

Balanse Falkum IV boretts lag desember 2023

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E genkapital

Innskutt egenkapital 1 5001 50010
Opptjent egenkapital -797 537-472 99510
S um egenkapital -796 037-471 495

Gjeld

Langsiktig gjeld

Pant- og gjeldsbrev lå n 13 644 34513 314 59412, 13
Borettsinnskudd 360 000360 00013
S um langsiktig gjeld 14 004 34513 674 594

K ortsiktig gjeld

Forskuddsbetalte felleskostnader 4 22011 160
Leverandørgjeld 223 140168 542
Annen kortsiktig gjeld 2 049105

S um korts iktig gjeld 229 409179 807

S um gjeld 14 233 75413 854 401

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 13 437 71813 382 907

S kien 31.12.2023

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  dato: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Per Vå tvik
Leder

Britt Lene Hveding Andreassen
S tyremedlem

Paul Arild Karlsen
S tyremedlem

Atle E ika
S tyremedlem

Ida F inquist Berg
S tyremedlem

Falkum IV boretts lag
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Noter

Note 0 - R egnskapsprinsipper

Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk, samt forskrift om å rsregnskap og å rsberetning for borettslag.

Inntekter
Inntektsføringen skjer etter opptjeningsprinsippet.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
E iendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig og
langsiktig gjeld er basert på  nedbetalingstid.
Kortsiktig gjeld og omløpsmidler omfatter poster som forfaller til betaling innen ett å r etter balansedagen.
Ø vrige poster er klassifisert som langsiktig gjeld/anleggsmiddel.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nå r verdifallet ikke forventes å  væ re forbigå ende.
Anleggsmidler hvor kostpris er aktivert i regnskapet, avskrives lineæ rt over den økonomiske levetid.

Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.

Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet.

Tomt
Tomten er oppført til anskaffelsesverdi i de tilfeller der tomteprisen er kjent.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets forventede økonomiske levetid.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader, mens på kostninger eller forbedringer tillegges driftsmidlets kostpris og
avskrives i takt med driftsmidlet.

Bygninger
Avskrivningssatsen for bygninger er satt til null. Dersom det ikke er gjennomført faktisk vedlikehold som oppveier verdiforringelse på
bygningene, skal borettslaget regnskapsføre en tilsvarende avsetning.
S lik avsetning vil da væ re balanseført som vedlikholdsavsetning under avsetning for forpliktelser.

Fordringer
R estanser og andre fordringer er oppført i balansen til på lydende.

Langsiktig gjeld
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet.

Falkum IV boretts lag
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Noter

Note 1 - Disponible midler

20222023

Disponible midler pr. 01.01 2 469 555533 391

E ndring disponible midler:

Å rets resultat -1 132 753324 542
Tilbakeføring av avskrivninger 54 49454 494
Nedbetaling av lå n -857 905-829 751
Opptak av lå n 0500 000

Å rets  endring i disponible midler -1 936 16449 285

DIS PONIBLE  MIDLE R  31.12 533 391582 676

Omløpsmidler 762 801762 484
Kortsiktig gjeld -229 409-179 807

DIS PONIBLE  MIDLE R  31.12 533 391582 676

Note 2 - R evis jonshonorar
20222023

  6701 Honorar revisjon 7 5638 225

S um 7 5638 225

R evisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon.

Note 3 - S tyrehonorar
20222023

S tyrehonorar 102 000102 000

S um 102 000102 000

E ventuelle kostnader ved styrearbeid vises i note for andre driftskostnader.

Note 4 - Lønns-, honorar- og personalutgifter
20222023

Arbeidsgiveravgift til folketrygden 14 38214 382

S um lønns.-honorar- og personalkostnader 14 38214 382

Falkum IV boretts lag
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Noter

Note 5 - Vedlikehold
20222023

  6600 R ep. og vedlikehold bygninger 42 91267 291
  6630 Andre kostnader utv. anlegg 3 76317 257
  6690 Andre drifts-/vedlikeholdskostn. 28 22613 733

S um 74 90098 281

S tyret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å  oppveie verdiforringelse av bygningene.

Falkum IV boretts lag
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Noter

Note 6 - K ommunale avgifter
20222023

  6320 Vann, avløp og renovasjon 642 564770 669
  7760 E iendomsskatt 152 646152 646

S um 795 210923 315

Note 7 - Andre driftskostnader
20222023

  6500 Verktøy 02 098
  6800 Kontorrekvisita 0829
  6860 Møte, kurs, oppdatering o.l. 3 5004 520
  6940 Porto og andre forsendelseskostnader 1 1401 612
  7520 Premie husleiefond 2 1572 734
  7710 Kostnader vedr. styrearbeid 2 8600
  7720 Generalforsamling/Å rsmøte 4 4266 311
  7740 Ø resdiff 10
  7770 Bank- og kortgebyr 4 8655 159
  7790 Andre kostnader 9134 303

S um 19 86127 565

Note 8 - R entekostnader
20222023

  8150 R entekostnader 340 773603 120
  8155 Andre rentekostnader 01 289

S um 340 773604 409

Note 9 - Andre fordringer
20222023

  1520 Avregning purregebyr restanse 210245

S um 210245

Falkum IV boretts lag

Side 11 av 17



Noter

Note 10 - E genkapital

20222023

  2030 Andelskapital 1 5001 500
  2075 Akkumulert resultat -797 537-472 995

S um -796 037-471 495

Å rets resultat er i sin helhet overført til annen opptjent egenkapital.

Borettslagets egenkapital er negativ. Dette skyldes at borettslagets bygninger er bokført til historisk kost. Den virkelige verdien av bygningene antas å  væ re
langt høyere enn bokført verdi, dermed vurderes den faktiske egenkapitalen til å  væ re positiv.

Note 11 - E iendeler
Anleggsmidler/avskrivninger

AsfalteringAndre
anleggsmidler

TomterParkeringsplasserPå kostning byggBygninger

Anskaffelseskost pr.01.01 : 219 938162 50053 069191 3789 279 3702 977 094
Å rets tilgang : 000000
Å rets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 219 938162 50053 069191 3789 279 3702 977 094

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 115 467148 9580000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 104 47013 54253 069191 3789 279 3702 977 094

Å rets avskrivninger : 21 99432 5000000

Antatt levetid i å r : 105

Andeler
langsiktig

Anskaffelseskost pr.01.01 : 1 500
Å rets tilgang : 0
Å rets avgang : 0

Anskaffelseskost pr.31.12: 1 500

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0

Bokført verdi pr.31.12: 1 500

Antatt levetid i å r :

Bygningene er ikke avskrevet, men vurdert som tilstrekkelig vedlikeholdt, jfr. note 5 - vedlikehold..

Falkum IV boretts lag
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Noter

Note 12 - Langsiktig gjeld
K reditor: S parebank 1

S ørøst-Norge
S parebank 1
S ørøst-Norge

Formå l: refinansiering +
dreneringsarbeide

Lå nenummer: 2610736420925517647775
Lå netype: AnnuitetAnnuitet
Opptakså r:  2021 2023
R entesats: 5.24 %5.24 %
Beregnet innfridd: 28.09.203628.06.2026

Opprinnelig lå nebeløp: 14 728 564500 000
Lå nesaldo 01.01: 13 644 3450
Avdrag i perioden: 750 85978 892
Opptak i perioden: 0500 000
Lå nesaldo 31.12: 12 893 486421 108

Langsiktig gjeld er sikret med pant i eiendommen.

Note 13 - Gjeld s ikret med pant
20222023

Gjeld s ikret ved pant

Pant- og gjeldsbrevlå n -13 644 345-13 314 594
Borettsinnskudd -360 000-360 000

S um -14 004 345-13 674 594

Bokført verdi av pantsatte eiendeler

Tomt 53 06953 069
Asfaltering 126 464104 470
Bygninger/på kostninger 12 447 84212 447 842

S um 12 627 37512 605 381

Falkum IV boretts lag
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Resultat og balanse med noter for Falkum IV borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Falkum IV borettslag

Styreleder Per Våtvik (sign.) 11.03.2024
Styremedlem Paul Arild Karlsen (sign.) 11.03.2024
Styremedlem Britt Lene Hveding Andreassen (sign.) 11.03.2024
Styremedlem Atle Eika (sign.) 11.03.2024
Styremedlem Ida Finquist Berg (sign.) 11.03.2024
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Statsautoriserte revisorer
Ernst & Young AS

Dokkvegen 11, 3920 Porsgrunn
Postboks 64, 3901 Porsgrunn

Foretaksregisteret: NO 976 389 387 MVA
Tlf: +47 24 00 24 00

www.ey.no
Medlemmer av Den norske Revisorforening

A member firm of Ernst & Young Global Limited

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til generalforsamlingen i Falkum IV borettslag

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet for Falkum IV borettslag som består av balanse per 31. desember 2023,

resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne
datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter vår mening oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav og gir et rettvisende bilde av borettslagets

finansielle stilling per 31. desember 2023 og av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne

datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre

oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og

plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av 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 våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse

kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for
vår konklusjon.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet, er ikke revidert.

Ledelsens ansvar for årsregnskapet

Ledelsen (styret) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar

med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig

feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må 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

årsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt å avvikle borettslaget eller virksomheten, eller
ikke har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller feil, og å avgi en revisjonsberetning som inneholder

vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon

utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan skyldes

misligheter eller feil og er å anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell

skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg:
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Uavhengig revisors beretning - Falkum IV borettslag

A member firm of Ernst & Young Global Limited

 identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å håndtere slike risikoer,

og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår

konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter ikke blir avdekket, er

høyere enn for feilinformasjon som skyldes feil, siden misligheter kan innebære samarbeid,
forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av intern kontroll.

 opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for å
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi

uttrykk for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

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

 konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert

på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser
eller forhold som kan skape betydelig tvil om borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi

konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen

henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike
tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon om årsregnskapet. Våre

konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen.

Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at borettslaget ikke kan fortsette

driften.

 evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert

tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene
og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av og tidspunktet for
revisjonsarbeidet og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i den interne

kontrollen som vi avdekker gjennom revisjonen.

Porsgrunn, 15.03.2024
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Bård Erik Pedersen

statsautorisert revisor
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Britt Ytterbø

Finansiell rådgiver AFR

Tlf.: 38 17 07 89

Mob.: 481 62 073

britt.ytterbo@sor.no

Bjørn Andersen

Finansiell rådgiver AFR

Tlf.: 38 17 08 74

Mob.: 915 82 592

bjorn.andersen@sor.no

Du får: Raskt svar av en dyktig rådgiver med 

god kjennskap til det lokale boligmarkedet.

Vi ser frem til at du tar kontakt!

Ring oss
for tilbud!

HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 8 500

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 9 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 16 500

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 5 500/4 100/6 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål?  

Kontakt HELP på  

help.no/minside,  

telefon 22 99 99 99  

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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


         
      


           



                  
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 
                



              
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           

                


 

               


                  
  


                


 
 


     


                   




 
                     






                   


 


 


Notater








         
      


           



                  



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
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 
 


     
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
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 
                     






                   


 


 


Notater
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