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Nøkkelinformasjon
EIENDOM
Askerveien 54, 1384 Asker, Etasje: 1

MATRIKKEL
Gnr. 2 Bnr. 315 Snr. 43 i Asker kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Eierseksjon

AREALER
Totalt BRA 53 kvm består av:
- BRA-i (internt bruksareal): 48 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 5 kvm

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 16 kvm

AREAL
Primærrom: 48 kvm, Bruksareal: 53 kvm, BRA-i: 48 kvm , BRA-e:
5 kvm , TBA: 16 kvm
Vedlagte plantegninger er ikke målbare. Oppgitte arealer er
hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser på rom er
angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
1

BYGGEÅR
2024

TOMT
Fellestomt 5067 kvm
Eiendommen blir opparbeidet med parkmessige uteområder med
beplantning, plener, eksklusiv steinsetting og grøntarealer rundt
byggene og gårdsrommet. Leiligheten på bakkeplan får fine,
skjermede hager og markterrasser og dekker behovet for de
som vil ha en enkel adkomst til lufting av hund, eller ikke helt vil
slippe hagefølelsen.

PRISANTYDNING
5 090 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Mikkel Degland Takstdato: 23.04.24

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 0,-
Andel fellesformue kr. 0,-

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr 5 090 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
kr 500,- (Tingl.gebyr skjøte)
kr 127 250,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 5 090 000,-))
--------------------------------------------------------
kr 128 450,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 5 218 450,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 5 227 700,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 2 364,- pr. mnd.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER
Kommunale avgifter, felles byggforsikring, fjernvarme a-konto,
grunnpakke kabel-tv/bredbånd, forretningsførsel, drift og
vedlikehold av sameiet m.m.

KOMMUNALE AVGIFTER
De kommunale avgiftene dekkes av felleskostnadene.

EIER
Piotr Maciej Frankowicz Jowita Frankowicz

Beskrivelse
PARKERING
Det medfølger ikke fast parkeringsplass. Det er muligheter for å
leie parkeringsplass/garasjeplass i Asker sentrum. Ellers er det
gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Beliggenhet
BELIGGENHET
Perlen ligger i Asker sentrum. Her har du rusleavstand til alt
sentrum kan by på. Enten om det er restauranter, matbutikker,
kjøpesenter eller treningssenter, her har du alt i umiddelbar
nærhet. Dersom du er glad i skog og mark er det kun få minutter
til en rekke turmuligheter.

Asker sentrum
Asker sentrum er administrativt senter i Asker kommune og er en
aktiv kjerne med alt du trenger av servicetilbud. Her er lege og
tannlege, apotek, vinmonopol, bank, Asker kommune
servicetorg m.m. Asker sentrum kan også tilby rike
shoppingmuligheter både inne på Trekanten senter og ute i
gågatene. Trekanten senter har hele 70 varierte butikker å velge
mellom, mens ute i gågatene finner man nisjebutikkene, hvor det
er mulighet for å komme over de litt mer unike gjenstandene. De



siste årene har vi vært heldige og fått et bredt utvalg av
restauranter og kafeer. Her er mulighetene mange for smakfulle
og spennende matopplevelser fra flere verdensdeler. For de
kulturinteresserte kan Asker kulturhus samt noen kafeer, tilby
konserter med flere kjente artister. På Asker kulturhus er også
bibliotek, kino, teatersal og galleriutstilling. Radar kafé og -scene
er ungdommens arena i kulturhuset. Dette er et trygt aktivitets-
og kulturtilbud til ungdom i hele Asker. Galleri Trafo er også et
godt alternativ for deg som setter pris på samtidskunst. Alt dette
ligger samlet i hjerte av Asker. Asker sentrum byr på det meste
for de fleste!

Dagligvarebutikker
Det ligger flere matbutikker i rusleavstand. Nærmeste er Joker
som ligger rett borte i gaten (også Søndagsåpen) og Kiwi i
Bankveien. Andre dagligvarebutikker i området er bla Meny inne
på Trekanten og Extra Askerholmen ved Føyka. Det ligger også
en rekke andre dagligvarebutikker i området.

Skole og barnehage
Området sogner til Jansløkka skole og Solvang ungdomsskole.
Til begge skoler er det fine skoleveier med fortau. Det er ca. 2
km til Jansløkka skole og 1,3 km til Solvang ungdomsskole.

Det ligger flere barnehager i området, den nærmeste er Asker
Gård barnehage, som ligger en liten rusletur unna. Andre
barnehager i området er Solgården barnehage, Føyka barnehage
og Leikestua barnehage.

Marka og turmuligheter
I Perlen bor man med nærhet til flotte turmuligheter året rundt!
Bare en liten gåtur fra boligen er det fine turmuligheter og
skiløyper så her ligger forholdene til rette for enkel rekreasjon
like utenfor døren. Og kun en liten kjøretur unna ligger Solli. Her
er det utfartsparkering med milevis med skiløyper eller stier
sommerstid. Det er serveringshytte på Myggheim søndagers
vinterstid og på Solli gård hele året. På Solli gård er det mulighet
for både middag, bakverk, hesteridning og leie av hytte. Gupu er
et annet populært serveringssted i marka, med adkomst både fra
Semsvann og fra Vestmarka fra Bærumssiden. Området byr også
på flere DNT-hytter.

Semsvannet er et annet meget populært utfartssted. Her går,
sykler og løper folk rundt vannet. Etter en tur rundt vannet kan
man nyte en vaffel og en kaffekopp på Nakuhel. Semsvannet er
et meget vakkert sted, som ble kåret til Askers tusenårssted.

Offentlig kommunikasjon
Asker stasjon ligger noen minutters gang fra boligen og er et
knutepunkt for kommunikasjon både mot Oslo og retning
Drammen. Her går det buss, direktetog og lokaltog med korte
mellomrom mellom avgangene. Fra Asker til Oslo sentralstasjon
tar reiseruten ca. 21 min, og til Drammen ca. 12 min. Om det ikke
er ønskelig å benytte kollektiv transport, er det direkte
tilknytning til E18 fra Asker sentrum eller Holmen.

Fra Vollen går det båt inn til Aker brygge. Denne har tre avganger
morgen og ettermiddag og tar ca. 30 minutter. Båten går hele
året og det er mulighet for å parkere ved båten.

Asker kommune
Bare 25 minutter fra hovedstaden ligger den populære
forstadskommunen Asker. På vestsiden mot Oslo, grenser Asker
kommune med Bærum kommune, nabokommuner på den andre
siden er Lier kommune.. Asker er kjent for å være en av landets
mest populære kommuner å bo i. 01.01.20 slo Asker kommune
seg sammen med Røyken og Hurum kommuner. Den nye
storkommunen har en befolking på rundt 94 000 innbyggere.

Asker er kjent for en vakker og varierende natur, aktiv
sentrumskjerne, et mangfold av fritidsaktiviteter både for barn og
voksne, godt kollektivt tilbud retning Oslo og Drammen. Asker
har en lang kystlinje med et florerende båt- og strandliv, samt
marka med mulighet for toppturer med flott utsikt, og andre
markerte tur- og skiløyper. Risenga idrettspark kan tilby et rikt
tilbud av idrettsaktiviteter både for barn og voksne, her har også
Frisk Asker og Asker Aliens sine hjemmebaner.

BEBYGGELSE
Området består av leilighetsbebyggelse omgitt av villastrøk og
sentrumsbebyggelse.

TOMT
Fellestomt, 5067 kvm
Eiendommen blir opparbeidet med parkmessige uteområder med
beplantning, plener, eksklusiv steinsetting og grøntarealer rundt
byggene og gårdsrommet. Leiligheten på bakkeplan får fine,
skjermede hager og markterrasser og dekker behovet for de
som vil ha en enkel adkomst til lufting av hund, eller ikke helt vil
slippe hagefølelsen.

ADKOMST
Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved å trykke på kartet får du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ønsket startsted til
den aktuelle boligen.
Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt på oppsatte
fellesvisninger.

Innhold
INNEHOLDER
Det totale bruksarealet fordeler seg som følger:

Leilighet i 1. etasje
- BRA-i 48 m2: Alle rom
- TBA 16m2: Terrasse

Bod i kjeller
- BRA-e 5m2: Lagring

Vedlagte plantegninger er ikke målbare, og oppgitte arealer er
hentet fra vedlagte tilstandsrapport. Arealene er beregnet og
angitt med utgangspunkt i NS 3940:23. Eventuelle betegnelser
på rom er angitt ut fra den faktiske bruken, uavhengig av hva
som er godkjent hos bygningsmyndighetene.

BYGGEMÅTE



Grunnmur i støpt betong. Yttervegger med stående malt
kledning. Yttertak i flatt oppforet betongdekke antatt tekket med
takpapp/folie.

PRIMÆRROM
Primærrom: 48 kvm
Følgende rom er inkludert i P-rom:

BRUKSAREAL
Bruksareal: 53 kvm

BODER
Det medfølger en bod på 5m2 i kjelleren med heisadkomst fra
leilighetsplan. Boden er merket D0101.

Standard
STANDARD
Stue:
Parkettgulv. Malte overflater på vegg og himling. Vannbåren
gulvvarme. Utgang til terrasseplatting.

Terrasseplatting:
Delvis overbygget platting på ca. 16 kvm med adkomst via
balkongdør fra stue. Gulv i terrassebord og levegger med
liggende spiler.

Kjøkken:
Sigdal kjøkken fra 2024 med laminert benkeplate, slette
skapfronter, integrerte hvitevarer og oppvaskmaskin. Ventilator
med mekanisk avtrekk. Nedfelt kjøkkenvask med godt vanntrykk
og vanntilførsel via rør-i-rør. Waterguard og komfyrvakt er
montert. Luftespalte er montert under kjøleskapet.

Entre:
Parkettgulv. Malte overflater på vegg og himling. Balansert
ventilasjon i himling, sikringsskap og fordelerskap for vannbåren
varme og vannrør på vegg.

Bad:
Bad fra 2024 med flislagte vegger og gulv og slett himling. Det
er varmekabler i gulvet og downlights i himlingen.

Soverom:
Parkettgulv på gulvet. Malte overflater på vegger og himling.
Vannbåren gulvvarme.

Utstyr
Balansert ventilasjon

For den utfyllende tekniske standard for øvrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger midlertidig brukstillatelse datert 11.03.2024 med
midlertidig dispensasjon for Bygg D, garasjeanlegg og
utomhusarealer.

Dispensasjonen gis på følgende vilkår:
Midlertidig løsning for turveien/stien skal driftes av foretaket
ØMF AS. Dispensasjonen er midlertidig og gjelder frem til
ferdigattest er gitt for tiltaket. Arealer som ikke er godkjent for
bruk/midlertidig brukstillatelse skal til enhver tid være avgrenset
på en god og trygg måte.

Følgende arbeider må ferdigstilles før ferdigattest:
1. Ferdigstille gangvei/tursti
2. Ferdigstille utearealer i tiltaket.
3. Ferdigstille og sikre murer med krav til sikring
4. Permanent avfallsløsning skal være etablert
5. Grensesnitt mot tiltaket i Fusdalskogen skal være avklart.
6. Ferdigstille innkjøring til parkeringskjeller, skilting,
fotgjengerovergang og fortau
7. Resterende beplantning og tilsåing i tiltak skal være ferdig
8. Brukbar løsning og evnt. endret løsning for sikring av skråplan
over nedkjøringen til garasjeanlegget skal være avklart og
etablert
9. Sideareal langs gangvei på nedsiden av tiltaket skal være
ryddet for alt avfall og forurenset masse.

Dersom gjenstående arbeider ikke blir utført innen fristen, skal
plan- og bygningsmyndighetene gi pålegg om ferdigstillelse,
som kan gjennomføres ved sanksjoner, jf pbl § 21-10 tredje ledd
siste punktum.

Energi
ELEKTRISK ANLEGG
Det gjøres oppmerksom på at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.
Det fremgår av selgers egenerklæring/den bygningskyndiges
tilstandsrapport at det mangler/ikke er fremlagt
samsvarserklæring (er) for hele/deler av det elektriske anlegget.

OPPVARMING
Varmekabler på bad. Vannbåren gulvvarme i øvrige rom.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Grønn -
Energikarakter C

Økonomi/drift
KOMMUNALE AVGIFTER
De kommunale avgiftene dekkes av felleskostnadene.

EIENDOMSSKATT
Det er ikke eiendomsskatt i Asker kommune.

FORDELING FELLESKOSTNADER
Fellesutgifter: kr 2 364,- pr.mnd.
Kommunale avgifter, felles byggforsikring, fjernvarme a-konto,
grunnpakke kabel-tv/bredbånd, forretningsførsel, drift og
vedlikehold av sameiet m.m.



SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Sameiet har ingen lån.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
Tryg 8795270

FORMUESVERDI
Formuesverdien er ikke fastsatt. Formuesverdien fastsettes av
skatteetaten etter en beregningsmodell om boligen er primær
eller sekundær. Formuesverdien for primærbolig utgjør 25% av
beregnet markedsverdi og  90% av sekundærbolig for 2019 og
2020. Det gjøres oppmerksom på at kjøper selv må sende inn
opplysninger om adresse, areal, boligtype og byggeår til
skattemyndighetene. Det tas forbehold om endring av satser.

SAMEIE
Sameie: Perlen Asker Sameie,

Perlen Asker sameie er et nyetablert eierseksjonssameie
bestående av 68 leiligheter og 3 næringsseksjoner sentralt i
Asker.

OBOS er forretningsfører og sameiet har egen Vibbo-side:
https://vibbo.no/perlen-asker/om

Da sameiet er fullstendig nyetablert er det ikke vedtatt budsjett
eller vedtekter, men forslag til dette ligger vedlagt i
salgsoppgaven. Vi oppfordrer interessenter til å sette seg godt
inn i dette.

FORRETNINGSFØRER
OBOS Eiendomsforvaltning AS

STYREGODKJENNING
Det er ikke krav til styregodkjenning av ny eier.

Diverse
DYREHOLD
Dyrehold er tillatt iht. forslag til vedtektene.

DIVERSE
Kun integrerte hvitevarer medfølger handelen. Se forøvrig
vedlagte løsøreliste.

RADONMÅLING
Fra og med 1. januar 2014 må alle som leier ut bolig ha
gjennomført radonmåling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon på at radonnivåene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, både de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Også institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold

FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER
Kommunen har lovbestemt første prioritets pant (legalpant) i
eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte- og
avgiftskrav. De andre sameierne/sameiet har panterett i
seksjonen for felleskostnader samt andre krav som følge av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som
for den enkelte bruksenhet overstiger 2 ganger folketrygdens
grunnbeløp på det tidspunkt tvangsdekning besluttes
gjennomført, jf. lov om eierseksjoner § 31 første ledd.
Eiendommens servitutter følger av dens grunnboksblad.  For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppføringer som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

1986/30233-1/100  Best om garasje/parkering  
10.10.1986 
Bestemmelse om adkomstrett
Overført fra: 3203-2/315
Gjelder denne registerenheten med flere
 
2023/542262-1/200  Bestemmelse om nettstasjon  
26.05.2023 21:00 
Rettighetshaver:ELVIA AS  
Org.nr: 980489698
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/kabler
Bestemmelse om bebyggelse i nærhet av anlegg
Bestemmelse om (begrensning av) endring i terrenget i
nærheten av anlegg
Overført fra: 3203-2/315
Gjelder denne registerenheten med flere

Kjøper er gjort kjent med at ingen kan kjøpe eller på annen måte
erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme eierseksjonssameie,
jf. lov om eierseksjoner § 23, første ledd

UTLEIE
Utleie er tillatt etter godkjenning fra styret iht. utkast til
vedtekter.

VEI/VANN/KLOAKK
Eiendommen har adkomst via offentlig vei.
Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private
stikkledninger.

REGULERING
Eiendommen er regulert til boligbebyggelse - blokkbebyggelse
etter reguleringsplan for Perlen og Fusdalskogen datert
11.05.2021.

Kjøpsvilkår
OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD



kr 5 090 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
kr 500,- (Tingl.gebyr skjøte)
kr 127 250,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 5 090 000,-))
--------------------------------------------------------
kr 128 450,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 5 218 450,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 5 227 700,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING
Det er ikke tegnet boligselgerforsikring i forbindelse med salget.
Det er likevel utarbeidet en egenerklæring som interessenter bør
gjøre seg kjent med før budgivning. Egenerklæringsskjema er
vedlagt salgsoppgaven og interessenter oppfordres til å
gjennomgå dette før bud inngis.

BETALINGSBETINGELSER
Fullstendig kjøpesum samt omkostninger skal være disponibelt
på meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjøpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Følgende er avtalt om meglers vederlag:

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag på 1.2% av salgssum. I
tillegg kommer tilrettelegging kr. 14.500,-,
oppgjørsgebyr kr. 7.850,-, markedspakke kr. 21.900,- og
visninger kr. 2.950,- pr. stk.

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav på dekning for
påløpte timer, påløpte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

OPPDRAGSNUMMER
85-24-0067

Kjøpsinformasjon
BUDGIVNING
Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjør oppmerksom på at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første

virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
følger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger må
akseptere budet og kjøper meddeles aksepten innen utløpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen på et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt før ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker å bringe budet videre til selger. Husk alltid
å ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhøyelse,
for å forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For øvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforhøyelser skal være skriftlig. I tillegg må
legitimasjon være fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud før disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til å inngi bud elektronisk, ved å trykke på
"Gå til budgivning" på eiendommens hjemmeside på eie.no eller
ved å trykke på knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved å benytte
denne tjenesten vil vilkårene om legitimasjon og signatur fra
budgiver være oppfylt. Som kjøper og selger hos EIE vil du få
tilsendt budjournalen etter at handel er inngått. Dette innebærer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kjøpsavtalen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi av
budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjør deg
kjent med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer på, før du legger inn et bud.

BOLIGKJØPERPAKKE OG BOLIGKJØPERFORSIKRING
EIE har sammen med vår samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjøper bolig gjennom EIE.

Kjøpere (ikke juridiske personer) har anledning til å tegne
Boligkjøperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjøperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
ønsker å reklamere på boligkjøpet. Kjøpere (ikke juridiske
personer) kan også velge å kun tegne boligkjøperforsikring.

Boligkjøperpakken/boligkjøperforsikring må tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmøtet.

 Produktark for boligkjøperpakken og boligkjøperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE
Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert på de
opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen,
Kartverket og andre tilgjengelige kilder. 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, og slike forhold 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
interessenter rådfører seg med eiendomsmegler eller egne
rådgivere før det legges inn bud.

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. Kjøper og selgers
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har vært tilgjengelig for kjøperen i
forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven,
og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av om kjøper er
forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere beskrevet
nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjøper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges «som den er». Selger kan ikke ta «som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra
en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger står fritt
til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til å akseptere høyeste bud. Budgiver skal i
budskjemaet avgi egenerklæring om budgiver er forbruker eller
næringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i
næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i næringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkår:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som følger av avtalen, eller det foreligger brudd på
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det være
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette
gjelder likevel bare dersom man kan gå ut ifra at det virket inn på
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte. Boligen kan
ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig 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).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et
forbrukerkjøp. Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjør 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.

HVITVASKING
Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende
forskrift. Hvitvaskingsloven pålegger megler å gjennomføre
kundetiltak av både selger og kjøper. Dersom kjøper ikke bidrar
til at megler får gjennomført kundetiltak, og dette medfører at
transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket
misligholder kjøper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til å heve kjøpet og
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. I tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis
i oppdraget må megler stanse gjennomføringen av
transaksjonen. Selger vil i så fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjøper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomføre vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller foreta
oppgjør.

PERSONVERN
Som interessent, budgiver og kjøper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret.  Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebærer at
mulighetene for å få slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om vår behandling av personopplysninger i vår
personvernerklæring på
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler
AVDELING
SEIL EIENDOMSMEGLING AS
EIE Asker
Org. nr: 918809589
Kirkeveien 212
1383 Asker
Tlf: 47 68 44 00

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler / Partner Fredrik von Krogh



SAKSBEHANDLERE
Håkon Bekkeli
EIE Asker
Eiendomsmeglerfullmektig
Mob: 97 47 82 09 / E-post: hbe@eie.no
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

C

Adresse Askerveien 54

Postnummer 1384

Sted ASKER

Kommunenavn Asker

Gårdsnummer 2

Bruksnummer 315

Seksjonsnummer 43

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300976536

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer 59b1b3f3-5b72-49bb-904a-0d15e548d8f7

Dato 25.04.2024

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.energimerking.no/


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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Individuell varmemåling i flerbolighus
- Vask med fulle maskiner

- Montere urbryter på motorvarmer
- Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

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



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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2024
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 48
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Fjernvarme
Ventilasjon Balansert ventilasjon

https://www.energimerking.no/beregninger


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

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

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Askerveien 54
Postnummer: 1384
Sted: ASKER
Kommune: Asker
Bolignummer: H0101
Dato: 25.04.2024 14:38:50
Energimerkenummer: 59b1b3f3-5b72-49bb-904a-0d15e548d8f7

Kommunenummer: 3203
Gårdsnummer: 2
Bruksnummer: 315
Seksjonsnummer: 43
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 300976536

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 1: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette
betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også
motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det
finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører
forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Brukertiltak

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 3: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 5: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 6: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

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

Tiltak 8: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.



Tiltak 9: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 10: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 11: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak utendørs

Tiltak 12: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 13: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 14: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

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

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

9

0

0

0

Utført av:
Takstmann

Mikkel Degland
Dato: 23/04/2024

Belsetveien 78

Rykkinn 1348

93624183

mikkel@btakst-eiendom.no

 

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 
forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:   Gnr:2, Bnr: 315

Hjemmelshaver:   Piotr Maciej Frankowicz

Seksjonsnummer:   43

Festenummer:   0

Andelsnummer:   Ideell andel 1/1

Byggeår:   2024

Tomt:   Felleseie tomt 5067 m²

Kommune:   Asker

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:   Eie Asker

Befaringsdato:   19.04.24

Fuktmåler benyttet:   Protimeter MMS3

Vann:   Tilkoblet offentlig nett

Avløp:   Tilkoblet offentlig nett

Adkomst:   Adkomst fra offentlig vei.

 

OM TOMTEN:
Felleseie tomt på 5067 m2, med lekaplass og brostenbelagte gangveier. 

OM BYGGEMETODEN:
Grunnmur i støpt betong.
Yttervegger med stående malt kledning.
Yttertak i flatt oppforet betongdekke antatt tekket med takpapp/folie.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Det ble ikke registrert eller avdekket noen andre behov for bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Forøvrig vises til 
beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten. Det er gitt tilgang til egen nettside med dokumentasjon tilhørende 
leiligheten. 
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ANNET:
OPPVARMING:
Varmekabler på bad. 
Vannbåren gulvvarme i øvrige rom.
Balansert ventilasjon. 

ROMHØYDER:
Etasje 1: Entre 2,30m, bad 2,30m - 2,33m, stue / kjøkken 2,67m, soverom 2,40m. 

DOKUMENTKONTROLL:

Det er gitt tilgang til bygr.no med dokumentasjon tilhørende leiligheten. 
Det er framlagt sjekkliste for kontroll av membran og mansjetter for våtrommene ved byggeperioden. 
Det er fremlagt produktsertifikat og fdv for TECE innebygget sisterne til våtrom. 

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

VEGGER:
Fliser på bad.
Malte overflater i entre, stue / kjøkken, soverom. 

TAK/HIMLING:
Malte overflater i entre, bad, stue / kjøkken, soverom. 

GULV:
Fliser på bad.
Parkett entre, stue / kjøkken, soverom. 

FORMÅL MED ANALYSEN:

Salg.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Ingen. Leiligheten har aldri blitt tatt i bruk i følge eier. 

FELLESKOSTNADER:

Ikke opplyst om. 
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det 
tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIGE AREALER:

Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være tilgjengelig, 
slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal 

BRA-e =Eksternt bruksareal 

BRA-b =Innglasset balkong 

TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER:

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.

 

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye måleregler, kan det forekomme små arealavvik for rapporter utført mellom 
Oktober 2023 og Juni 2024.

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

Etasje 1 48 16

Kjellerbod i felles rom 5

SUM BYGNING 48 5 16

SUM BRA 53

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:
Etasje 1: Entre, bad, stue / kjøkken, soverom. 

BRA-e:
Kjeller: bod i felles rom

MERKNADER OM AREAL:

I tillegg til leilighetens arealer følger en kjellerbod med areal ca 5 m2. Vedtekter er ikke innhentet og kontrollert. Boden er tatt med i 
beregningen som BRA-e. Boden er merket D0101. Det er ikke avklart om dette er boden til leiligheten, men leilighetens nr er H-0101. 

Arealmålingen er utført med laser. Innredninger i leiligheten som skap og lignende gjør at noen mål ble tatt høyere opp på vegg. Det 
kan derfor forekomme avvik på nåværende arealmåling hvis innredninger og annet inventar demonteres og alt måles på nytt rett over 
fotlist. Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter 
i og utforming av bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom over flere etasjer og så videre. 
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på antall kvadratmeter opplyst i rapporten. 
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for å beregne eiendommens verdi.

MERKNADER OM ANDRE ROM:
Andre rom i boligen fremstår hovedsakelig i bra stand.
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FORUTSETNINGER: (Værforhold, hindringer, etc.):
Boligen ble kontrollert på dagtid. God tilkomst til vurderte bygningsdeler. Leiligheten var ikke møblert på befaringsdagen. Befaring og 
tilstandsrapporten baserer seg på overfladiske observasjoner(nivå 1) og enkelte destruktive inngrep(hulltagning) blir foretatt hvis det er 
aktuelt. 

ANDRE MERKNADER:
I insp.luke himling ved entre anbefales det at utførende elektriker rydder opp i ledninger og monterer stikkontakt som på befaringsdagen 
ligger løst i himling. 

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Mikkel Degland (tlf:93624183) fått nøkkel fra megler. 
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:

Mikkel Degland
Byggmester, Byggingeniør og Takstmann

23/04/2024

Mikkel Degland
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1. Våtrom
1.1 Bad

TG 1  1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist avvik på skjøter og underkant av plater.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.

Bad fra 2024 med flislagte vegger og slett himling. Det ble ikke observert noen sprekkdannelser, riss eller unormale 
skader på overflatene på befaringsdatoen. Det er etablert et mekanisk avtrekk på badet og en tilstrekkelig luftespalte 
under dørbladet til baderomsdøren.
Det ble ikke observert noen unormale skader på inventaret.

Merk: det må silikoneres bedre mellom gulvflis og veggflis ved gulv til venstre for servant. Det ble observert mindre 
sprekk mellom silikon og veggflis på befaringsdagen. 
Innmurt speil på vegg over servant har noe ujevnhet i overgang mellom speil og veggflis mot himling.

Merknader: Flislagte overflater har en forventet teknisk levetid på mellom 15-25 år.
 

TG 1  1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Skjøter og underkant av plater på gulv er ikke inspisert.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

Det er påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen.

Det er ikke påvist flekker eller andre skader.

Flislagt baderomsgulv med gulvvarme. Nedsenk i dusjsone med 10mm oppkant til resterende gulv. Det ble ikke 
observert noen sprekkdannelser, riss eller påvist tegn til bom i flis på befaringsdatoen. Det ble målt et fallforhold på 1:50 
i dusjen. Resterende gulv har et fallforhold på ca 1:100 mot sluket. Tilstrekkelig høydedifferanse mellom slukristen og 
topp gulvflis ved dørterskelen.

Merknader:
 

TG 1  1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2024

Det er ikke påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring.

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er ikke påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.

Arbeidet vurderes som fagmessig utført.

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden. Se under.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy. Se under.
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Sluket i dusjen er fra 2023/24 og med tilhørende vannlås. Det ble observert membran klemt i klemring i sluket.

Hulltagning ble ikke utført da badet er helt nytt og aldri vært i bruk. Fuktsøk på overflater viste ingen unormale 
fuktverdier.

Det er fremlagt dokumentasjon for membran i form av sjekklister for flisarbeider med bilder av våtrommene - Leilighet 
D101.

Merknader: Forventet levetid for membran er 20 år.
 
2. Kjøkken

TG 1  2.1 Kjøkken

Vanninstallasjonen er fra 2024

Det er ikke påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet.

Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.

Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Sigdal kjøkken fra 2024 med laminert benkeplate, slette skapfronter, integrerte hvitevarer og oppvaskmaskin. Ventilator 
med mekanisk avtrekk. Nedfelt kjøkkenvask med godt vanntrykk og vanntilførsel via rør-i-rør. Waterguard og 
komfyrvakt er montert. Luftespalte er montert under kjøleskapet.

Det registreres noe glipe mellom innkasset gips og høyskap til kjøl / frys.

Merknader:
 
3. Andre Rom

TG 1  3.1 Andre rom

Stue / kjøkken:
Parkettgulv. Malte overflater på vegg og himling. Utgang til platting. 

Entre:
Parkettgulv. Malte overflater på vegg og himling. Balansert ventilasjon i himling, sikringsskap og fordelerskap for 
vannbåren varme og vannrør på vegg. 

Soverom:
Parkettgulv. Malte overflater på vegg og himling.

TG1:
Skjevheter i gulv/etasjeskillere målt til 5mm totalt i stuen og 3mm totalt på soverom. 
Det registreres noen korte endebord på parkett mot vegg, samt skjøter som kunne vært fordelt bedre utover på gulvene. 

Merknader:
 
4. Vinduer og ytterdører

TG 1  4.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

Det er ikke påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dører og vinduer vurderes ikke som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen, se under.

Vinduer med utvendig alu.belistning og isolerglass. Det ble ikke observert noen punkterte glass eller unormale skader på 
karmene.
Inngangsdør EI 30 og 40 dB fra JeldWen. Terrassedør alu.belistning med isolerglass. 
Vinduer og dører er antagelig fra 2023/24. 

Merk: Det registreres nedbøyning på vannbrettbeslag over vindu til stue.
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Merknader: Ytterdører og vinduer har en forventet teknisk levetid på hhv 30 og 40 år.
 
5. Balkonger, verandaer og lignende

TG 1  5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Delvis overbygget platting på ca 16 m2 med adkomst via balkongdør fra stue. Gulv i terrassebord og levegger med 
liggende spiler. 

Liggende spiler med avstand på ca 25mm. Anbefalt avstand mellom liggende spiler er maks 20mm. 

Merknader:
 
6. VVS

TG 1  6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Innvendige vann og avløpsrør er fra 2024

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.

Lekkasjevann i fordelerskap ledes til sluk.

Vannrør: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.

Materiale og sammenkoblingspunkter vurderes som tilfredsstillende.

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Materialet vurderes ikke som utgått på dato.

Avløp: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er ikke spalte på innebygget sisterne for WC.

Det er ikke inspeksjonsmulighet på innebygget sisterne for WC.

Det er fremlagt dokumentasjon på innebygget sisterner for WC.

Vanntilførselen i leiligheten består hovedsakelig av rør-i-rør og et fordelerskap er plassert i éntre.

Avløpsrørene i boligen er skjult i rørgater og ble derfor ikke besiktiget. Det ble ikke påvist noen treg avrenning eller 
sjenerende lukt fra vannlåsene i boligen. Vannlåser/sluk som ikke benyttes regelmessig må etterfylles med vann for å 
hindre vond lukt fra avløpet.

Vegghengt toalett er montert med innebygd sisterne fra TECE med sealingbag i følge dokumentasjon. 
Det er også fremlagt produktdatablad for klosett og betjeningsplate. 

Vannbåren gulvvarme er montert i alle våtrom utenom bad. Det ble ikke observert noen svellinger i parketten på 
befaringsdatoen. Fordelerskapet for gulvvarmen er plassert i entre og det ble ikke observert noen dryppmerker eller 
andre skader på fordelerstammene. Det er ofte vanlig med en innkjøringsperiode når anlegget er nytt og mindre 
justeringer kan foretas av utførende rørlegger.

Merknader: Forventet tid for utskifting av vann og avløpsrør er 50 år.
 

Ingen  6.2 Varmtvannsbereder

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
 

TG 1  6.3 Ventilasjon
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Ventilasjonsanlegget var nytt i 2024

Boligen har balansert ventilasjon.

Det er ikke påvist fukt og mugg i filtre.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Ventilasjonen i boligen består av balansert ventilasjon og luftaggregatet er plassert i entre. 
Tilstrekkelig luftespalte under dørbladene er etablert slik at luften kan sirkulere mellom rommene.

Merknader:
 
7. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

Det elektriske anlegget ble installert i 2024

I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

I følge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

Kabler er tilstrekkelig festet.

I følge eier/oppdragsgiver er det samsvar mellom utført arbeid og samsvarserklæring.

Det er fremlagt samsvarserklæring.

Det elektriske anlegget i boligen er nytt fra 2024 og det foreligger ingen dokumentasjon som tilsier at det har blitt utført 
endringer i etterkant av ferdigstillelsen. Samsvarserklæring på nytt el-anlegg foreligger på www.bygr.no. 
Automatiske sikringer med 63 amp hovedbryter og overspenningsvern.

Merknader: Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget.
Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er elfagmann.
 

11/12



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

Vær oppmerksom på:

Egenerklæringsskjema er ikke levert før oppstart av oppdraget. Det kan derfor være avvik mellom tilstandsrapporten og 
selgers opplysninger som kan være av stor betydning.
Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det foreligger oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen.
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.
 

Tilleggsopplysninger:

Boligen har ikke vært bebodd tidligere i følge eier. 

 

  Takstmannens vurdering ved TG2:
 

  Takstmannens vurdering ved TG3:
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VEDTEKTER 

 

FOR 

 

PERLEN ASKER SAMEIE 

 

org. nr. <organisasjonsnummer> 

 

Vedtektene er fastsatt av utbygger i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Perlen Asker Sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 

seksjonering fra kommunen, tinglyst 15.03.2024. 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet er et kombinert sameie som består av 68 boligseksjoner, 2 næringsseksjoner for 

ordinær næringsvirksomhet og 1 næringsseksjon for parkering i eiendommen gnr. 2, bnr. 315 i 

Asker kommune.  

 

Seksjon 1-10  Boligseksjoner 

Seksjon 11  Næringsseksjon for næringsvirksomhet i 1. etasje i Bygg B 

Seksjon 12  Næringsseksjon for næringsvirksomhet i 1. etasje i Bygg B 

Seksjon 71  Næringsseksjon for parkering (heretter parkeringsseksjonen) 

 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen 

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

 

Seksjonerte tilleggsdeler består av arealer for næringsseksjonen, private uteareal 

(markterrasser), parkeringsplasser, boder og annet slik som angitt i seksjoneringssøknaden.   

 

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

 

(4) Eiendommen er et kombinasjonsbygg, og verken sameiermøte eller sameiets styre kan 

fatte beslutninger som på en urimelig og vesentlig måte begrenser eller vanskeliggjør lovlig 

næringsvirksomhet i eiendommens næringsseksjoner. Næringsseksjonen skal ha 

uinnskrenket rett til selv å bestemme bruken av sine næringsarealer innvendig og utvendig, så 

lenge de er iht. offentligrettslige lover og regler. 

 

1-3  Sameiebrøk 

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

fremgår av seksjoneringssøknaden. 

 

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

ev. andre tilleggsarealer for boligseksjonene er ikke med i hoveddelenes BRA. For 

parkeringsseksjonen (snr. 71) bygger brøken på antall plasser. 
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1-4  Kommunikasjon mellom styret og seksjonseierne 

(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter vedtektene eller eierseksjonsloven 

gis til seksjonseierne. Seksjonseierne kan reservere seg mot å motta meldinger elektronisk. 

Styret skal informere seksjonseierne i rimelig tid før ny kommunikasjonsmåte tas i bruk. 

Meldinger skal gis på en betryggende og hensiktsmessig måte. 

 

(2) Når en seksjonseier skal gi meldinger og lignende etter vedtektene eller eierseksjonsloven 

til sameiet, kan han eller hun gjøre dette ved bruk av elektronisk kommunikasjon til den e-

postadressen eller på den måten sameiet har fastsatt for dette formålet. 

 

(3) Krav i vedtektene eller eierseksjonsloven om at meldinger og lignende skal være eller gis 

skriftlig, er ikke til hinder for elektronisk kommunikasjon. 

 

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  

 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

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

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

 

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

tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til at 

flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som 

beskrevet i eierseksjonslovens § 23.  

 

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

korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.  

 

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

som inngår i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og 

kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 

 

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

 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

 

3-1 Rett til bruk 

(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 

bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i 

samsvar med tiden og forholdene.   

 

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

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 

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

 

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

eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 



 

3 

 

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

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

All næringsvirksomhet i Næringsseksjonen skal følge åpningstider som angitt i offentligrettslige 

regler for slike virksomheter, inkludert relevante skjenketider i bydelen, som endres fra tid til 

annen. Enhver form for uteservering, varelevering, søppeltømming, osv. skal foregå på en slik 

måte at det ikke er til urimelig eller uvanlig plage for beboerne. 

 

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

fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  

 

Dette gjelder tiltak som: 

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

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

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

lignende. Unntatt fra dette er innvendige arbeider i Næringsseksjonen som ikke 

påvirker/berører sameiets fellesareal/anlegg. Styret skal kun varsles før igangsetting. 

 

• Eier av Næringsseksjonen har rett til å skilte og profilere egen næringsvirksomhet i 

normalt omfang ved reklame og markedsføringsutstyr på fasade i tilknytning til 

Næringsseksjonen. Skilting av virksomhet i Næringsseksjonen skal gjøres innenfor det 

som er tillatt etter skiltplan inntatt som vedlegg xx. Skiltingen skal ikke kunne bestå av 

blinkende lys eller annen belysning som kan sjenere andre seksjonseiere. 

 

Fasade til næringsseksjonen defineres som fasadeareal frem til tilstøtende seksjoner 

eller øvrig fellesareal. 

 

• Øvrig reklame eller markedsføringsutstyr på resterende fasade skal godkjennes av 

styret. Det forutsettes at eventuelle inngrep har nødvendige offentlige tillatelser og for 

øvrig ikke bryter med fasadens visuelle profil og ikke er til urimelig ulempe for andre 

seksjonseiere. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 

 

• Eier av næringsseksjonen er ansvarlig for drift og vedlikehold reklame og 

markedsføringsutstyr på sameiets fasade, og for evt. følgeskader dette medfører.  

 

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

eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 

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

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

tilleggsdel. 

 

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

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

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

remontering skal tillates. 

 

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
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3-2 Enerett til bruk 

Iht. lov om eierseksjoner § 25 6.ledd har næringsseksjonen og boligseksjonene evigvarende 

enerett til å benytte de deler av sameiets fellesareal som er markert på vedlegg 1: 

 

Boligseksjonene har herunder enerett til bruk av følgende arealer: 

  • innvendig fellesareal som ikke også betjener Næringsseksjonen (inngangspartier, 

trappeoppgang mv), trappeløp, heiser med tekniske anlegg, ventilasjonsanlegg og 

andre tekniske anlegg for betjening av boligene, samt fasader/yttervegger (inkl. 

balkongfasader) som tilhører boligseksjonene. 

• Utvendige arealer til opphold, lek, rekreasjon og adkomst. 

 

Næringsseksjonen har allikevel adkomstrett over fellesareal til egne tekniske installasjoner.  

 

Næringsseksjonen har herunder enerett til bruk av følgende arealer: 

  • areal for varemottak/personalinngang, inngangspartier, areal og tekniske anlegg for 

betjening Næringsseksjonen, samt Næringsseksjonens fasader/yttervegger. 

 

Endring i etablerte evigvarende eneretter krever samtykke fra de seksjonseiere som er direkte 

berørt. 

 

3-3  Ordensregler og dyrehold 

(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Frem til årsmøtet har vedtatt 

ordensregler gjelder de ordensregler som evt. fastsettes av styret. Ordensreglene kan ikke 

inneholde bestemmelser som på en urimelig og vesentlig måte begrenser eller vanskeliggjør 

lovlig næringsvirksomhet  

 

(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade eller 

ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

 

 

4. Parkeringsplasser 

 

4-1 Organisering 

Parkeringsplassene i sameiet for boligparkering er seksjonert som tilleggsdel til seksjonene, 

bortsett fra 5 plasser som utgjør en egen næringsseksjon nr. 71.  Det er 25 plasser i U1 og 44 

plasser i U2.  Parkeringsplass som er seksjonert som tilleggsdel til seksjon kan kun omsettes 

sammen med boligseksjon, eller til andre seksjonseiere i sameiet.  Selger må selv sørge for 

reseksjonering dersom plassen skal løsrives fra opprinnelig seksjon. 

 

4-2 Rettslig disposisjonsrett 

Parkeringsseksjonen ligger i et tingsrettslig sameie mellom eierne og er delt i sameieandeler 
med en sameiebrøk på 1/5 pr. parkeringsplass. Hver sameier eier en ideell andel av sameiets 
eiendom som gir bruksrett til en bestemt parkeringsplass. Rettigheter og plikter fremgår av 
vedtektene til Perlen Asker Garasjesameie. Usolgte garasjeplasser eies og disponeres av 
utbygger. 
 

Sameieandel med bruksrett til parkeringsplass i snr. 71 kan fritt selges eller leies ut, også til 

andre enn til andre seksjonseiere i sameiet. 
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4-4 Vedlikehold 

Sameiet er ansvarlig for drift og vedlikehold av garasjeanlegget. 

 

4-5 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 

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

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

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

 

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

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

av styret dersom det ikke er egen måler. 

 

4-6 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne  

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne 

kreve at styret pålegger en annen seksjonseier å bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder 

bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret 

bør tilstrebe at bytteplassen ligger i nærheten av søkers seksjon. Retten til å bruke en 

tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til stede. Ved bytte der en av 

parkeringsplassene har ladestasjon for el-bil, skal det betales et vederlag slik at det ikke skjer 

en verdiforskyvning mellom de to som blir pålagt å bytte parkeringsplasser. 

 

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet 

opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.  

 

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg 

enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten må 

registreres i Foretaksregisteret. 

 

4-7 Drift, vedlikehold og administrasjon 

Styret i Perlen Asker Boligsameie skal sørge for forsvarlig drift, vedlikehold og administrasjon 
av næringsseksjon nr. 71, med mindre Perlen Asker Garasjesameie velger sitt eget styre. 
 

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 

bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

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

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 
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f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

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

 

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

 

j) individuelle ventilasjonsaggregat i den enkelte boligseksjon.  

 

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

 

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

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

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

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

  

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

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

 

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

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

 

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

er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

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

plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

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

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

 

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

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

 

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

sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

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

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

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

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

 

Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 

vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten for fellesarealer, tekniske rom og anlegg 

mv. hvor det er gitt rett til enerett til bruk jf. vedtektenes 3-2, og øvrige bestemmelser hvor 

dette er angitt, ligger på de sameierne som har bruksretten, med mindre annet fremkommer av 

disse vedtekter. 
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Næringsseksjonen besørger vedlikehold av fasadene utenfor Næringsseksjonen, inklusive 

vinduer og inngangsdører. Boligseksjonene besørger vedlikehold av fasadene utenfor 

boligseksjonene, inklusive vinduer og inngangsdører. Fasadene skal fremstå i god stand og 

følge slik enhetlig plan som er fastsatt av styret.  

 

Balkonger er seksjonert som del av de enkelte seksjoner. Boligseksjonene (samlet) har 

alminnelig vedlikeholds- og fornyelsesansvar for balkongenes bygningsmessige konstruksjon, 

ytter-/innerkledning, rekkverk etc. Den enkelte boligseksjonseier har imidlertid det daglige 

tilsynsansvar, og må på egen bekostning sørge for daglig vedlikehold som snørydding, rens av 

vann- avfallsrenner mv. Ekstra vedlikeholdsutgifter av bygningsmessige konstruksjon som 

følge av boligseksjonseierens manglende daglige tilsynsansvar må dekkes av vedkommende 

seksjonseier.  

 

Boligseksjonenes utskiftning av vinduer og dører, oppsetting av markiser, endring av 

fasadekledning, endring av utvendige farger etc. kan bare skje etter samtykke fra Sameiets 

styre, og skal følge en enhetlig plan fastsatt av styret. Næringsseksjonens utskifting av vinduer 

og dører, samt oppsetting av markiser, kan skje uten samtykke fra Sameiets styre. 

 

Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring 

av tilfeldige skader. 

 

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

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

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

den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av 

vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 

 

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 

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

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

unntak av varmekabler.  

 

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

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

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

brukere.  

 

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

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

 

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 

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

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med 

mindre annet følger av disse vedtekter.  

 

(2) Næringsseksjonen skal selv dekke følgende kostnader som særkostnad eller som del av 

sin ideelle andel av felleskostnadene: 
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Kostnader til egen andel av kommunale avgifter, drift og vedlikehold av tekniske installasjoner, 
anlegg, innvendige fellesarealer, overflatevedlikehold av «egen fasade» utskifting av vinduer 
og dører i/til Næringsseksjonen, avfallshåndtering, service og driftsavtaler (eksempelvis brann-
, sprinkling-, ventilasjon, og nøkkelsystemer), vakt- og alarmtjenester og øvrige anlegg og 
funksjoner som bare eller i det vesentlige betjener Næringsseksjonen og øvrige kostnader 
hvor Næringsseksjonen har enerett til bruk, jf. vedtektenes pkt. 3-2.  
 

(3) Boligseksjonene skal selv dekke følgende kostnader som særkostnad eller som del av sin 

ideelle andel av felleskostnadene: 

 
Kostnader til egen andel av kommunale avgifter, drift og vedlikehold av tekniske installasjoner, 
anlegg, innvendige fellesarealer, avfallshåndtering, service og driftsavtaler 
(eksempelvis brann, sprinkling-, ventilasjon og nøkkelsystemer, vedlikehold av navneskilt mv.), 
strøm i «egne» fellesarealer, vakt- og alarmtjenester og øvrige anlegg og funksjoner, herunder 
heis, tv/bredbånd, takterrasse og boder som bare eller i det vesentlige betjener 
boligseksjonene og øvrige kostnader hvor boligseksjonene har enerett til bruk, jf. vedtektenes 
pkt. 3-2. Kostnadene skal fordeles etter innbyrdes sameierbrøk. 
 
Kostnader forbundet med evt. kollektivt tv- og bredbånd fordeles med en lik andel pr. tilknyttet 

boligseksjon. 

 
(4) Næringsseksjonen skal selv dekke kostnader til innvendig drift og vedlikehold som en 

særkostnad og ellers kun en forholdsmessig andel av felleskostnadene som direkte kan 

knyttes til seksjonen. 

 

(5) Parkeringsplassene i garasjeanlegget er organisert som en egen næringsseksjon nr. 71. 

Kjøre- og adkomstareal er seksjonert som fellesareal. 

 

For hver parkeringsplass i garasjeanlegget (med medfølgende kjøre- og adkomstareal og 

tekniske anlegg tilknyttet parkeringsarealet) som parkeringsseksjonen og sameiet disponerer 

skal det, betales like stort utgifts bidrag.  

 

Parkeringsseksjonen utlignes ikke for ordinære felleskostnader, men betaler et månedlig likt 

beløp per plass, et beløp som fastsettes av styret.  Beløpet skal dekke seksjonen sin andel av 

kostnader forbundet med innvendig drift og vedlikehold av garasjeanlegget, blant annet: 

 

• Garasjeportanlegget og dets styring.  

• Manøvreringsareal i garasjekjeller. 

• Strøm til lys, ventilasjon, snøsmelteanlegg og lignende i forbindelse med garasjekjeller. 

• Vaktmestertjenester/renhold av seksjonen. 

• Serviceavtaler for drift og vedlikehold av garasjeanlegget. 

• Nødvendige forsikringer. 

 

Dersom kostnader forbundet med energi mv. ikke klart kan atskilles eller måles, skal det 

betales en forholdsmessig andel etter en nøkkel basert på nytte eller forbruk.  

 

Parkeringsseksjonen skal dekke alle særskilte kostnader forbundet med at sameiet har påtatt 

seg administrasjonen av drift, vedlikehold, regnskapsførsel og innkreving, jf. pkt. 4-7. 

  

(6) Følgende kostnader skal fordeles etter sameierbrøk for samtlige seksjoner: 

- Generell skadedyrbekjempelse 
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- Bygningsforsikring 

- Kostnader tilknyttet øvrig ytre og/eller konstruksjonsmessig vedlikehold av eiendommen som 

ikke er særskilt omtalt i pkt. 6.1.(2) (3) eller (4) herunder bla. alle tak, fasader og øvrige 

bygningskonstruksjoner, felles teknisk anlegg og utstyr, herunder felles sprinkling, felles 

brannvarslingsløsninger, membranløsninger og adkomstveier rundt bebyggelsen og øvrige 

fellesarealer, så langt plikten til utføre vedlikehold og/eller kostnadsdekning ikke påhviler 

enkelte seksjonseiere etter disse vedtekter.  

 

(7) Kostnader til oppvarming og varmt tappevann fra energisentralen inngår i 

felleskostnadene. Det er installert individuelle målere for hver eierseksjon. Kostnadene 

fordeles iht. målt forbruk. Det kreves inn et månedlig akontobeløp som avregnes iht. avtalt 

periode. Energikostnader som ikke lar seg avregne mot den enkelte næringsseksjon eller 

boligseksjon (residual) skal fordeles mellom Næringsseksjonen og boligseksjonene etter 

innbyrdes sameierbrøk. 

 

(8) Dersom en seksjonseier driver virksomhet eller iverksetter tiltak som påfører Sameiet 

særlig høye kostnader kan vedkommende sameier pålegges å bære en større del av 

kostnadene enn fordelingen i denne bestemmelse skulle tilsi. Slik endring kan fastsettes av 

årsmøtet med 2/3 flertall. 

 

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

bruksenhet eller etter forbruk.  

 

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

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

 

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

ugyldig. 

 

(12) Næringsseksjonen har krav på å motta en spesifisert oversikt over kostnader med 

merverdiavgift, til bruk for fradrag for merverdiavgift på sin andel av felleskostnadene. 

 

6-2 Betaling av felleskostnader  

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

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

 

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

eller andre fellestiltak på eiendommen for boligseksjonene dersom årsmøtet har vedtatt slik 

avsetning. Midlene skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en 

felleskostnad og innbetalingene skal følge sameiebrøk.  

 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

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

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

beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet 

tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært 

betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.   

   

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
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7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

7-1 Mislighold 

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

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

bruk og brudd på ordensregler 

 

7-2 Pålegg om salg av seksjonen 

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

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

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

 

7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

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

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

bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.  

 

8.  Styret og dets vedtak 

 

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

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire medlemmer. Det kan 

velges varamedlemmer. 

 

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

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

 

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

særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 

bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 

(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 

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

varsles. 

 

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

 

8-2 Styremøter 

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

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

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

noen nestleder, skal styret velge en møteleder. Styrelederen avgjør om sakene skal 

behandles i fysisk møte eller på annen måte. Alle styremedlemmene kan kreve fysisk møte. 

 

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

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, 
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gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre 

mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 

 

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

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

forretningsfører. 

 

8-3 Styrets oppgaver 

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

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

 

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

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

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

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

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

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-5 Inhabilitet 

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

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

 

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

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

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

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

fellesareal og fast eiendom.  

(2) Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet 

knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 

 

 

9.  Årsmøtet 

 

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 

utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

9-2 Tidspunkt for og gjennomføring av årsmøtet 

(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 

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

behandlet. 

 

(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
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(3) Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres. Årsmøtet skal gjennomføres som 

fysisk møte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, 

krever det. Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes frem. Fristen kan 

tidligst løpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker årsmøtet skal behandle, og 

må være så lang at seksjonseierne får rimelig tid til å vurdere om de skal fremme krav om 

fysisk møte. Dersom årsmøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for en 

forsvarlig gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at lovens krav til årsmøte er 

oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres på en 

betryggende måte, og det må benyttes en betryggende metode for å bekrefte deltakernes 

identitet. 

 

9-3 Innkalling til årsmøte 

(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. 

Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet 

kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfører. 

 

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

 

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

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

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

 

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

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

 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle  

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

 

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

• behandle styrets årsrapport   

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

• velge styremedlemmer  

• behandle vederlag til styret 

 

(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 

årsmøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være 

tilgjengelige i årsmøtet. 

 

 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 

beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 

på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 

innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 

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

 

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 

Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 

å være til stedet på årsmøtet og uttale seg. 
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(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 

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

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

 

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

Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med en 

rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet 

tillater det. 

 

9-6 Møteledelse og protokoll 

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

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

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

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

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

tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  

 

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

(1) I årsmøtet regnes flertallet etter antall stemmer. Hver boligseksjon har en 1 stemme og 

hver næringsseksjon har 1 stemme.  Evt. næringsseksjoner som består av parkeringsplasser 

eller boder har ikke stemmerett.  

 

Det forholdsmessige stemmetall mellom næringsseksjonen og boligseksjoner baserer seg på 

det areal (ca. – avrundet til nærmeste hele tall) som inngår i hhv. boligseksjonene og 

Næringsseksjonen. 

 

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

 

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

avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 

flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 

strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  

 

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

beslutning om 

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

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 

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

bruksenheter 

 

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

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

eiendom som går ut over vanlig forvaltning 
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 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 

formål eller omvendt  

 

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

punktum 

 

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

åttende ledd. 

  

 g) endring av vedtektene 

 

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

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

eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 

 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

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

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

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

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

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

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

årsmøtet. 

 

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

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

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

 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

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

enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

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

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

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

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

ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

9-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

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

ens nærstående. 

 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig.  
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10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

 

10-1 Forretningsfører 

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

samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

 

10-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 

revisor blir valgt. 

 

10-3 Forsikring 

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

forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 

styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv 

ansvarlig for å tegne 

 

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

dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

  

 

11 Diverse opplysninger 

 

11-1 Endringer i vedtektene  

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

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

 

11-2 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 

seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 

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

eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65. 

 

11-3 Medvirkningsplikt  

Inntil utbyggingsprosjektet Perlen Asker er ferdig utbygget, er Sameiet og den enkelte 

seksjonseier forpliktet til å yte nødvendig medvirkning til at Utbygger, evt. den Utbygger 

utpeker, kan gjennomføre en helhetlig utbygging i samsvar med Selgers planer og med de 

endringer som evt. blir gjort underveis. Sameiet er herunder forpliktet til å la Selger 

vederlagsfritt benytte deler av Sameiets utvendige fellesarealer midlertidig for adkomst, 

plassering av utstyr/rigg med mer. Det vises for øvrig til den enkelte seksjonseiers plikt til å 

medvirke ved reseksjonering etc. Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten 

samtykke fra utbygger eller utbyggers rettsetterfølger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller 

uten behandling i sameiermøtet når utbyggingsprosjektet er ferdigstilt og alle seksjoner, 

parkeringsplasser og boder er overlevert til nye eiere.  

 

ooOoo 

 



Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  SEIL EIENDOMSMEGLING AS Oppdragsnr.  85240067

Adresse  Askerveien 54

Postnr.  1384 Sted  Asker

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du boligen?  2024 Hvor lenge har du bodd i
boligen?  0 Har du bodd i boligen

siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Tryg Polise/avtalenr  8795270

Selger 1 Fornavn Piotr Maciej Etternavn Frankowicz

Selger 2 Fornavn Jowita Etternavn Frankowicz

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

5. Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks dårlig trekk, sprekker,

pålegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?



   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller

lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet
ikke 

 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

14. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja   Vet ikke 

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke 



21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 22.

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
21.1Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
 
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 måneder
fra oppdragsinngåelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres.

Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, må egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og
eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til
grunn.
 



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller 
- mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller 
- når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom 
- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. 
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i
næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

 
Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å tegne slik forsikring.

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 23/04/2024 20:45:43 (EES-versjon: 2)

https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf


 
 

 

3025 02202017027 
Vedtatt av Asker kommunestyre i møte 15. juni 2021 i medhold av  
plan- og bygningslovens §§ 12-12.  
        Asker kommune,  
        For kommunedirektøren 
        Per Morstad 
 

Bestemmelser til detaljreguleringsplan for Perlen og 
Fusdalskogen 
 
Plankart datert 10.05.2021 
Reguleringsbestemmelser datert 11.05.2021, sist revidert av kommunestyret 
15.06.2021. 

1 Planens hensikt 
Reguleringsplanen skal tilrettelegge for: 

- ny blokkbebyggelse tilpasset stedet i plan og høyde, med næringslokaler i 
1. etasje langs Askerveien og bolig for øvrig 

- et nytt offentlig torg, og et urbant gateløp langs Askerveien 
- dagens forbindelse mellom Askerveien og Trollhaugen videreføres 
- ny løsning for veikrysset i Askerveien-Askerveien 
- tilpasning til bevaringsverdig bebyggelse i Asker terrasse 
- universelt utformet gang- og sykkelvei fra torget og fram til sti opp mot 

Asker terrasse   

2 Vilkår for gjennomføring 

2.1 Rekkefølgekrav 

2.1.1 Rammetillatelse 
Før det gis rammetillatelse skal  

- det dokumenteres at skole- og barnehagekapasitet er tilfredsstillende. 
- plan for overvannshåndtering godkjennes av kommunen.  
- dokumentasjonskrav i henhold til 2.2 være tilfredsstilt. 
- det dokumenteres for krav til slokkevann. 
- det være sikret tilstrekkelig kapasitet på avløpsnettet. 

2.1.2 Igangsettingstillatelse 
Før det gis igangsettingstillatelse for Felt B1 og B2 skal:  

- for de eksisterende eiketrærne markert i plankartet skal det gjøres en 
tilstandsvurdering, og denne skal redegjøre for rotsystemet, jfr. 4.7.3 

- det sendes inn en skjøtselsplan for eiketrærne, jfr 2.2.8. Skjøtselsplanen 
skal godkjennes av kommunen. 

- det være sikret fremtidig tilknytning til avfallssug. 
- nødvendige utbedringer av veikrysset være sikret. 
- det gjennomføres en tilstandsvurdering av kulvert, jfr. 5.2. 
- det utarbeides planer som ivaretar eksisterende VA-infrastruktur for 

torgområdet. Planer skal godkjenner av kommunen. 
- dokumentasjonskrav i henhold til 2.2 være tilfredsstilt. 
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Før det gis igangsettingstillatelse for Felt B3 skal:  

- det være sikret tilstrekkelig kapasitet på avløpsnettet. 
- det være sikret tilknytning til avfallssug.  
- nødvendige utbedringer av veikrysset være sikret. 
- det utarbeides planer som ivaretar eksisterende VA-infrastruktur for 

torgområdet. 
- dokumentasjonskrav i henhold til 2.2 være tilfredsstilt. 

2.1.3 Midlertidig brukstillatelse 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for Felt B1 og B2 skal: 

- tilknytning til avfallssug eller midlertidig renovasjonsløsning være 
ferdigstilt. Ved eventuell forsinkelse av slik tilknytning, skal det stilles 
juridisk og økonomisk garanti for senere tilknytning. Tilknytning skal skje 
senest når det gis midlertidig brukstillatelse for felt B3. 

- utomhusarealer som er del av felles uteoppholdsareal være ferdig 
opparbeidet. Dersom boligene ferdigstilles i vinterhalvåret, skal 
uteoppholdsareal være ferdig opparbeidet senest påfølgende 1. juni. 

- tursti være opparbeidet. 
- torg o_T1 være etablert og sikret for bruk. 
- det opparbeides universelt utformet gang- og sykkelvei fra torget og fram 

til sti opp mot Asker Terrasse, som vist på illustrasjonsplan datert 
17.06.2021.det gjennomføres en ny tilstandsvurdering for kulvert, jfr. 5.2. 

- dokumentasjonskrav i henhold til 2.2 være tilfredsstilt. 
 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for Felt B3 skal: 

- tilknytning til avfallssug være ferdigstilt.  
- utomhusarealer som er del av felles uteoppholdsareal være ferdig 

opparbeidet. Dersom boligene ferdigstilles i vinterhalvåret, skal 
uteoppholdsareal være ferdig opparbeidet senest påfølgende 1. juni. 

- tursti være opparbeidet. 
- fortau og sykkelvei langs Askerveien være opparbeidet som regulert. 
- Torg o_T1 og torg o_T2 være etablert og sikret for bruk. 
- dokumentasjonskrav i henhold til 2.2 være tilfredsstilt. 

2.1.4 Overtakelse 
Før drift av torg, fortau, sykkelvei og grøntområde overtas av kommunen skal 
arealene være ferdig opparbeidet i samsvar med godkjent utomhusplan. 

2.2 Dokumentasjonskrav 

2.2.1 Utomhusplan 
Ved søknad om rammetillatelse skal det utarbeides en utomhusplan. Planen skal 
godkjennes av kommunen. Utomhusplanen skal minimum vise: 

- Avgrensning av tiltaket 
- Eksisterende og fremtidig terreng med kotehøyder 
- Innganger og adkomster 
- Private uteplasser 
- Brannoppstillingsplasser  
- Støttemurer og trapper 
- Renovasjon 
- Vegetasjon og markdekke 
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- Møblering og overflater 
- Støytiltak  
- Sykkelparkering  
- Lekeareal 

2.2.2 Overvann 
Overvann skal løses lokalt, utnyttes som en ressurs og som et positivt 
bærekraftig element i uteområdet. Ved søknad om rammetillatelse skal det 
utarbeides en helhetlig plan for overvannshåndtering. Planen skal redegjøre for 
alt overvann, både takvann, overflatevann og drensvann, samt inkludere tiltak 
for å håndtere overvannet lokalt. Planen skal også vise/beskrive eventuelle 
påvirkninger på vannbalansen i omkringliggende/tilstøtende 
arealer/eiendommer. Beregninger for overvann må ta hensyn til fremtidige 
klimaendringer. Planen for overvannshåndtering skal godkjennes av kommunen. 
Asker kommunes veileder for overvannshåndtering er retningsgivende. 

2.2.3 Støyutredning 
Støyfaglig utredning for hele planområdet, datert 31.10 2019 kartlegger 
potensiell støyforurensning i planområdet på et overordnet nivå.  
 
Ved etablering av ny bebyggelse til støyfølsomme bruksformål i gul og evt. rød 
sone kreves en støyfaglig utredning med støynivåer på fasader, lekeplasser, torg 
og utearealer, samt plan for støyskjerming og avbøtende tiltak. Plan for 
støyskjerming skal inkludere en estetisk vurdering av samlede 
støyskjermingstiltak med utforming, fargevalg og forhold til omgivelsene, samt 
refleksjonsstøy. Støyfaglig utredning skal foreligge samtidig med søknad om 
rammetillatelse. 
 
Det må vurderes om tilstrekkelig støyskjerming løses best utenfor området, med 
lokale tiltak eller en kombinasjon av disse. Med tiltak utenfor området menes 
støyskjerm langs E18 som inngår i områdereguleringen for Høn Landås. 
 
Det tillates etablert boliger i gul støysone, og rød støysone innenfor 
kommuneplanens definerte sentrumsavgrensing, forutsatt at følgende krav er 
oppfylt; 

• Alle boenheter skal ha en stille side  
• Minimum 50 % av antall rom til støyfølsom bruk i hver boenhet skal ha 

vindu mot stille side. Herunder skal minimum 1 soverom ligge mot stille 
side. 

• Alle boenheter hvor ett eller flere rom til støyfølsom bruk kun har 
vinduer mot støyutsatt side må ha mekanisk balansert ventilasjon. 

• Bygningsmessige tiltak kan brukes for å oppfylle lydkrav til fasade der 
det ikke kan løses med andre tiltak. 

• Støynivåer på private uteoppholdsarealer skal ikke overstige Lden 
=55dB. 

 
Det tillates innglasset balkong som stille side. Alle støyskjermingstiltak skal være 
ferdigstilt før det gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelsen. 

2.2.4 Grunnforhold 
Ved søknad om rammetillatelse skal det utarbeides en vurdering av 
områdestabilitet. Denne skal godkjennes av kommunen. Det skal dokumenteres 
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hvordan stabilitet og setningsfare innenfor tiltaksområdet er ivaretatt for planlagt 
utbygging. Det skal redegjøres for grunnens bæreevne og konsekvensene av 
påførte laster. 

2.2.5 Energistrategi 
Ved søknad om rammetillatelse kreves en redegjørelse for energiforsyningen til 
det enkelte delfeltet. Energiutredningen skal synliggjøre forventet energibruk til 
ulike formål, egenproduksjon av energi, eksternt tilført energi, 
klimagassberegninger i et livsløpsperspektiv samt analyse av livsløpskostnader. 
Tiltak for energiløsninger i området skal inngå i miljøoppfølgingsplaner for 
området. 

2.2.6 Forurenset grunn 
TA 2553/2009 «Helsebaserte tilstandsklasser for forurenset grunn» eller senere 
oppdateringer av denne skal legges til grunn.  
Ved rammesøknad skal det redegjøres for omfang og betydning av forurensning i 
området.  
Ved søknad om igangsettelsestillatelse skal det utarbeides en tiltaksplan som 
skal godkjennes av kommunen. 
Utførende entreprenør skal dokumentere beredskap for håndtering av eventuelle 
funn av ukjent forurensning i anleggsperioden. 

2.2.7 Plan for anleggsperioden 
Sammen med søknad om igangsettelsestillatelse for ny bebyggelse skal det 
foreligge en plan for gjennomføring av anleggsperioden innenfor det aktuelle 
feltet. Planen må redegjøre for riggareal, massehåndtering inkl. gravemasser, 
forurensede masser, avrenning av anleggsvann og areal for lagring av masser, 
sikring av kjøre- og gangadkomster til etablerte felt, sikring av myke trafikanter, 
natur, vegetasjonssoner, vassdrag. Videre skal planen redegjøre for hensyn til 
nabobebyggelse mtp anleggsstøy, støv, arbeidstid og estimert anleggsperiode.  
For felt/utbyggingsetapper som har behov for å bruke Askerveien som 
anleggsvei, skal planen inneholde avbøtende tiltak, for eksempel i form av 
begrensning på anleggstrafikk ved skoledagens begynnelse, skjerming av myke 
trafikanter og fartsreduserende tiltak.  
 
Eiketrærne ved felt B1 skal beskyttes med gjerde og vannes i anleggsperioden. 
 
Ved søknad om igangsettingstillatelse skal det redegjøres for massebalanse og 
massetransport.  

2.2.8 Skjøtselsplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse for felt B3, skal det sendes inn en 
skjøtselsplan for bekkedraget i H560, med retningslinjer for hvordan området 
skal skjøttes for best mulig ivaretakelse av naturverdiene. Skjøtselsplanen må 
inneholde tiltak mot spredning av eventuelle fremmede arter. Hvem som har 
ansvar for skjøtsel av området, skal avklares tydelig i planen. Skjøtselsplanen 
må gjøres tilgjengelige for fremtidige beboere, slik at de blir aktive dokumenter 
på lik linje med øvrige vedtekter. 
Ved søknad om igangsettingstillatelse for felt B1 og B2 skal det sendes inn en 
skjøtselsplan med retningslinjer for hvordan eiketrærne skal skjøttes for best 
mulig ivaretakelse av naturverdiene. 
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Skjøtselsplanene skal godkjennes av kommunen. 
 
 

3 Generelle bestemmelser 

3.1 Plassering 
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser som vist på plankartet. Der 
byggegrense ikke er vist er byggegrense lik formålsgrense. Bebyggelse under 
terreng skal oppføres innenfor byggegrense som vist på plankartet. 
Overdekket nedkjøring til parkering kan plasseres utenfor byggegrenser, men må 
plasseres innenfor formålsgrense til Bolig/forretning/torg.  
Balkonger kan krage ut over byggegrensen. Balkonger tillates ikke å krage ut 
over formålsgrensen til grønnstruktur. 
Balkonger i felt B1 og B2 kan krage ut maks 1,5 meter over byggegrensen.  
Balkonger i felt B3 kan krage ut maks 1,5 meter over byggegrensen mot 
Askerveien, og maks 2,5 meter mot skogen og turstien. Balkonger i felt B3 kan 
også krage ut over felt o_SF, men ikke mer enn 0,2 m over formålsgrensen til 
o_SF. Del av balkong som er innglasset skal ikke krage ut over fasadeliv mot 
Askerveien.  
 
 
Renovasjons- og overvannsløsninger tillates etablert utenfor byggegrensene. 
Øvrige bestemmelser for plassering av bygg er angitt under de enkelte 
delområdene.  

3.2 Bokvalitet 
Leilighetsfordeling for samlet utbygging innenfor planområdet: 
Minimum 20% av leilighetene skal være små leiligheter mellom 30-50 m2. 
Minimum 20% av leilighetene skal være minst 80 m2. 
Det tillates ikke ensidige leiligheter mot nordøst.  

3.3 Uteoppholdsarealer 
Innenfor felt B1, B2 og B3 eller innenfor tilstøtende grønnstruktur skal det 
avsettes 30 m2 felles uteoppholdsareal per leilighet. Terreng som er brattere enn 
1:3 kan regnes som uteoppholdsareal dersom det består av naturlig terreng. 
  
Uteoppholdsarealene skal utformes for variert bruk og opphold for alle 
aldersgrupper. Materialbruk og belysning i utearealene skal være enhetlig for 
feltet. 
 
Det skal etableres en tydelig overgang mellom felles uteoppholdsarealer og 
private forhager. 
 
Lekeplasser skal opparbeides i samsvar med illustrasjonsplanen datert 
17.06.2021.  
Lek 1 skal være på minimum 200 m² og inneholde et større klatre- og 
aktivitetsapparat, samt et område for sandlek tilpasset små barn. Området for 
mindre barn skal være minimum 30 m² av den totale størrelsen. 
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Lek 2 skal være på minimum 45 m², og inneholde et huskestativ som er 
anvendelig for flere aldersgrupper (f.eks. fugleredehuske). 
  
Lek 3 skal være på minimum 80 m², og ha apparater/utstyr tilpasset mindre 
barn, f.eks. jungelløype/lekehus i tillegg til sandlek. Lekeplassen skal inneholde 
tre lekeapparater. 
  
Lekeplassene skal utstyres med fastmonterte benker eller andre sitteplasser i 
form av kanter, amfi e.l. Det skal være minimum tre sitteplasser ved hver 
lekeplass. 
 
Før det gis brukstillatelse til boliger i felt B1 og B2 skal tilhørende lekeplass på 
minimum 200 m2 være opparbeidet, før det gis brukstillatelse til boliger i felt B3 
skal tilhørende lekeplasser på til sammen minimum 125 m2 være opparbeidet. 

3.4 Parkeringsbestemmelser og sykkelparkering 

3.4.1 Bilparkering for felt B1, B2 og B3 
Antall parkeringsplasser skal maksimum være  
0,5 plasser per 1-2 roms leilighet 
1,0 plasser per 3-4 roms leilighet 
 
5% av parkeringsplassene skal være HC-plasser med bredde på minimum 3,8 m 
og ligge i tilknytning til oppgang med heis. 
 
Parkering skal skje i underjordisk garasjekjeller, hvor alle parkeringsplasser skal 
ha mulighet for etablering av ladepunkt.  

3.4.2 Kantparkering langs Askerveien ved o_T1, o_T2 og felt B3 
Det tillates kantparkering langs Askerveien ved torget og utenfor 
næringsarealene i felt B3 som vist på plankartet.  

3.4.3 Sykkelparkering for felt B1, B2 og B3 
Parkeringsplass for sykkel skal minimum være 2 per leilighet. Minimum 
halvparten av sykkelparkeringen må være overdekket. Innendørs 
sykkelparkering skal ha automatiske dører med åpningsknapp. Sykkelparkering 
kan ikke være lokalisert i sportsbod. 

3.5 Renovasjonsanlegg 
For felt B1 og B2 tillates midlertidig renovasjonsløsning lokalt inntil trasé fra ny 
sentral for avfallssug er etablert. (forutsatt i områdeplan Høn-Landås). Ved 
eventuell forsinkelse av slik tilknytning, skal det stilles juridisk og økonomisk 
garanti for senere tilknytning. Tilknytning skal skje senest når det gis midlertidig 
brukstillatelse for felt B3. 
Ny bebyggelse i B3 skal tilknyttes avfallssugeanlegg. 

3.6 Særlige krav til infrastruktur 
Rør for avfallssug tillates ført under fortau, sykkelveg og torgområde fram til 
kjellere i felt B1, B2 og B3. 
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3.7 Universell utforming 
Ny bebyggelse med boliger og tilhørende uteoppholdssoner samt næringsarealer 
skal utformes i henhold til gjeldende krav til tilgjengelighet. Torg skal utformes 
iht gjeldende krav til universell utforming. Tursti i dalen og naturområder i 
feltene, herunder også uteoppholdsarealer med naturlig terreng, inngår i stedets 
naturlige topografi/vegetasjon og omfattes ikke av krav til universell utforming.  
Det skal opparbeides universelt utformet gang- og sykkelvei i 3 meters bredde i 
tråd med Asker kommunes gatenorm fra torget og fram til sti opp mot Asker 
Terrasse, som vist på illustrasjonsplan datert 17.06.2021. 

3.8 Skilt 
Skilt og reklameinnretninger skal være iht Bestemmelser for Skilt- og 
reklameinnretninger i Asker kommune datert 23.05.2012, sist revidert 
09.05.2014. Søknad om skilt og reklameinnretninger må sendes inn som egne 
søknader. 

3.9 Offentlig formål eller fellesareal 
Alle samferdselsformål (veg, fortau, torg, gang-/sykkelveg og annen veggrunn-
grøntareal) skal være offentlige, med unntak av fellesavkjørsel i felt f_SV1. Det 
tillates kryssing av fortau med biler til felt B1 og B2, og det tillates kryssing av 
fortau/SGS med biler til f_SV1, jfr Illustrasjonsplan datert 17.06.2021. 

3.10 Høyde 
Bebyggelsens høyde skal ikke overstige de kotehøydene som er vist på 
plankartet. 
Heissjakt samt teknisk utstyr kan tillates inntil 1,5 m over angitt kotehøyder. 
Mot Askerveien skal heissjakter og teknisk utstyr være tilbaketrukket minimum 
1,5 meter inn på takflaten fra gesims. 
 

4 Spesielle bestemmelser til det enkelte arealformål 

4.1 Boligbebyggelse–blokkbebyggelse, bolig/forretning (felt B1 og B2) 

4.1.1 Type bebyggelse / utnyttelse av området 
Område B2 kan bebygges med blokkbebyggelse for boliger m/tilhørende næring i 
form av forretning/servering/tjenesteytende næringer/kontor/lett 
verkstedsvirksomhet. Arealer for næring skal ligge på gateplan i bygg B og 
henvende seg ut til torg o_T1. Brutto etasjehøyde i næringsetasje (opp til okfg 2. 
etasje) skal være minimum 4 meter. Det kan tillates næring i kjeller på bygg A.  

4.1.2 Utnyttelse 
Tillatt samlet bruksareal skal ikke overstige BRA = 6.800 m2. Parkeringsarealer 
og bodarealer under bygning/gateplan, medregnes ikke i grad av utnytting. 
Overbygd, åpent areal (OPA) tillates i tillegg til angitt grad av utnytting. Dette 
gjelder også innglassede balkonger.  
Tillatt næringsareal skal ikke overstige BRA = 300 m2 i felt B2. Næring kan 
plasseres i 1. etasje mot torget, i kjeller på ny bebyggelse mot Askerveien og 
under terreng mellom Askerveien 48 og ny bebyggelse. Det regnes ikke 
teoretiske plan for høye innvendige rom.  
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4.1.3 Privat uteplass 
Alle leiligheter skal ha minst en privat uteplass, som skal ha minimum 3 timer 
sammenhengende sol 1. mai og direkte tilknytning til leiligheten. 

4.1.4 Estetikk 
Det estetiske uttrykket skal kommunisere godt med omkringliggende 
bebyggelse. Ny bebyggelse skal i hovedvolumene ha trepanel i hvite/lyse farger 
som visuelt knytter feltene sammen med eksisterende boligbebyggelse i nord. 
Inntrukne fasader på toppleiligheter kles med gyldent fasadematerialer, 
eventuelt komposittplater i tilsvarende farge. På sokler mot terreng kan det være 
innslag av mer robuste materialer. Fasaden mot øst på bygg D skal utformes slik 
at den fremstår variert og ikke monoton.  

4.1.5 Tak 
Det skal være skrå gesimser på hovedvolumet til alle bygg, med maksimum 
gesims og minimum gesims som angitt på plankartet. Det tillates private 
takterrasser etablert innenfor de skrå gesimsene, i tilknytning til delvis inntrukne 
toppetasjer. Inntrukne toppetasjer skal ha maksimum horisontal gesims mot 
takterrasser som følger: 
Bygg A: k 122,85 
Bygg B: k 126,35 
Bygg C: k 123,95 
Bygg D: k 121,75 
Bygg E: k 122,15 
Øvrig tak på toppetasjer tillates å følge skrå gesimser innenfor angitt høyeste 
gesims på plankartet.  Minimum 50% av takflater skal være grønne tak. 
 
I bygg A og E mot nabobebyggelse i Asker terrasse skal takterrasser være 
tilbaketrukket 1,5 meter inn fra gesims, det tillates plantekasser/plantefelt i 
denne sonen. Øvrige takterrasser skal være tilbaketrukket 1 meter, det tillates 
plantekasser/plantefelt i denne sonen. 

4.1.6 Næring 
I felt B2 tillates næringsarealer på gateplan langs Askerveien og ved torget. 
Næringsarealene skal fremstå åpne og inviterende mot fortau og torg. I bygg B 
tillates forretning/servering/tjenesteytende næringer/kontor/lett 
verkstedsvirksomhet. I bygg A tillates det verksted, storkjøkken etc, med 
forbindelse under terreng til nabobygg i Askerveien 48.  

4.2 Kombinert bebyggelse- og anleggsformål (felt B3) 

4.2.1 Type bebyggelse / utnyttelse av området 
Område B3 kan bebygges med blokkbebyggelse for boliger m/tilhørende anlegg 
og forretninger/tjenesteyting. Arealer for forretning/tjenesteyting skal ligge på 
gateplan og henvende seg ut til torg o_T1, torg 0_T2 og Askerveien. Brutto 
etasjehøyde i næringsetasje (opp til okfg 2. etasje) skal være minimum 4 meter.   

4.2.2 Plassering 
Utenfor byggegrense mot nord tillates terrengbearbeiding og konstruksjoner for 
opparbeidelse av uteoppholdsarealer langs bebyggelsen. Dette kan være, men er 
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ikke begrenset til, trapper, støttemurer, broer, konstruksjoner for lek og 
aktivitet, e.l.  Konstruksjoner og terrengbearbeiding tillates å gå maksimalt 10 
meter ut fra byggegrense og skal ikke komme i konflikt med hensynssone rundt 
bekken. 

4.2.3 Utnyttelse 
Grad av utnytting skal ikke overstige BRA = 7800 m2. Parkeringsarealer og 
bodarealer under bygning/gateplan, medregnes ikke i grad av utnytting. 
Overbygd, åpent areal (OPA) tillates i tillegg til angitt grad av utnytting. Dette 
gjelder også innglassede balkonger. Det regnes ikke teoretiske plan for høye 
innvendige rom.  

4.2.4 Privat uteplass 
Alle leiligheter skal ha minst en privat uteplass, som skal ha minimum 2 timer 
sammenhengende sol 1. mai og direkte tilknytning til leiligheten. 

4.2.5 Estetikk 
Det estetiske uttrykket skal kommunisere godt med omkringliggende 
bebyggelse. Bygg 1 skal utføres med fasader i tre. Videre langs Askerveien i 
bygg 2, 3 og 4 skal ny bebyggelse ha urban karakter med primært lys tegl i 
fasadene, og innslag av trefasader mot dalen. Fasader på gateplan skal fremstå 
åpne og inviterende mot fortau og torg. Fasaden mot øst på bygg 4 skal 
utformes slik at den fremstår variert og ikke monoton. Kantsone mellom 
bebyggelse og fortau skal etableres med belegningsstein. Mot dalen skal deler av 
underetasje gis interne funksjoner som bidrar til å åpne opp deler av fasaden 
mot utearealene.   

4.2.6 Tak 
Det skal være skrå gesimser på bygg 1 mot torg o_T2, med et møne i nord-sør-
gående retning. Laveste del av gesims skal være minimum 0,4 m lavere enn 
høyeste del av gesims. Bygg 2, 3 og 4 skal ha flate tak.  
Minimum 50% av takflater skal være grønne tak. 

4.3 Veg  

4.3.1 Offentlig veg, o_SV 
Nytt veikryss Askerveien/Askerveien skal opparbeides iht reguleringsplanen. 

4.3.2 Fellesavkjørsel, f_SV1 
Området kan, i tillegg til å nyttes til avkjørsel til felt B3, også nyttes til avkjørsel 
til framtidig boligbebyggelse i felt F1 og F2 i tilgrensende områderegulering for 
Høn-Landås (planID 2016011). Innenfor området tillates også gangsone langs 
avkjørselen. 
 
Området skal være fellesareal for boligene i felt B3, og kan være fellesområde 
for de framtidige boligene i felt F1 og F2 i tilgrensende områderegulering for 
Høn-Landås (planID 2016011), som får sin avkjørsel fra felt f_SV1. 
 
Ved en framtidig etablering av turvei, jf. ikke-juridisk linje for Turvei i 
områderegulering for Høn-Landås, skal allmenheten ha rett til å ferdes over 
gangsonen i fellesarealet. 
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4.4 Torg 
Mellom felt B1, B2 og felt B3 etableres et urbant torg o_T1 og o_T2. Torget skal 
være offentlig. Eksisterende VA-infrastruktur som blir påført overdekningsmasser 
må heves slik at va anlegget blir liggende tilgjengelig for drift og vedlikehold. 
Planer og tegninger for heving av anlegget skal godkjennes av kommunen.  

4.5 Gang- og sykkelvei  
Felt o_SGS og o_SF langs B3 opparbeides som adskilt sykkelbane og fortau i en 
samlet bredde på 5,5 meter, eks. driftsareal. Fortauet skal henge sammen med 
torget og gis samme dekke. 

4.6 Annen veggrunn grøntareal 
Felt o_SVG utformes som grøntrabatt med trebeplantning, kantparkering og 
parkering for sykkel. Trær plantes som trerekke med avstand 14 meter mellom 
trærne. Linjene for kantparkering (regulert parkeringsfelt) og trær er vist i 
plankartet. 
 
Plassering kan fravikes dersom optimalisering av veianleggene og tilpasning til 
trær, skilt, mv. tilsier det. Det legges til grunn at antall kantparkeringsplasser 
beholdes og at veien sikres regelmessig, allé-preget trebeplantning. 

4.7 Grønnstruktur 

4.7.1 Friområde 
Innenfor friområdet tillates skjøtsel og tilrettelegging for å sikre 
framkommelighet.  Ut over det skal vegetasjonen i området bevares. 
  

4.7.2 Tursti 
Eksisterende tursti i dalen skal knyttes til nytt torg, tursti skal opparbeides med 
grusdekke og belysning, bredde 2,5 meter. Det skal legges til rette for mulig 
stiforbindelse mellom tursti og trapper til Asker Terrasse øst for felt B1. Det skal 
opparbeides universelt utformet gang- og sykkelvei i 3 meters bredde i tråd med 
Asker kommunes gatenorm fra torget og fram til sti opp mot Asker Terrasse, 
som vist på illustrasjonsplan datert 17.06.2021. 

4.7.3 Eksisterende trær 
Eksisterende eiketrær med rotsone vist på plankartet nord for felt B1 skal 
bevares. Ved søknad om igangsettelsestillatelse for gravearbeider skal det i en 
tilstandsvurdering redegjøres for rotsystemet. Det skal redegjøres for 
sikringstiltak for trærne i anleggsperioden da gravearbeid ikke må kutte over 
rotsystemet og ikke endre grunnvannstanden eller tilgangen på vann for trærne. 
Kommunen skal godkjenne sikringstiltakene. Påførte masser rundt stammene 
skal fjernes. 
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5 Hensynssoner 

5.1 Naturmiljø, bekkedrag (H560) 
Eksisterende bekk skal holdes åpen, og tilliggende eksisterende vegetasjon skal 
bevares. Det tillates ikke tiltak eller anleggsarbeider innenfor området.  Området 
skal sikres med gjerde i anleggsperioden.  

5.2 Råsprengt kulvert (H550) 
Eksisterende råsprengt kulvert i fjell skal opprettholdes. Det tillates ikke tiltak 
innenfor området. Kjellere og fundamenter skal ha avstand til kant kulvert på 
minimum 2 meter. I anleggsperioden skal det benyttes forsiktig sprenging og/ 
eller pigging for å sikre at kulverten ikke blir berørt. 
Det skal gjennomføres tilstandsvurdering av kulvert før igangsettingstillatelse for 
grunnarbeid kan gis. Denne vurderingen skal kvalitetssikres av uavhengig part. 
Før midlertidig brukstillatelse skal det gjennomføres en ny tilstandsvurdering av 
kulverten med uavhengig kontroll. Skader som kan dokumenters til utførte 
arbeider skal utbedres av tiltakshavers entreprenør. 
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Premium
rådgivning

EIE eiendomsmegling



  

tryggbudgivning.no

BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 
annonse vises det 
en “Gi bud”-knapp 
for elektronisk 
budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 
samme måte som i din 
nettbank. Du kan også 
bruke BankID App (iOS/
Android) eller BankID  
på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 
med korrekt utfylling 
av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 
budmeldingen elektronisk.
Budmeldingen overføres 
til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 
motta en SMS-kvittering.
Gi budforhøyelser med 
BankID eller ved å svare 
på SMS-kvitteringen.

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 
OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS

Lykke til!

Benytt “Gi bud”-knappen på eiendommens annonse  
for å registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen 
åpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert  
i megler-systemet.Alle bud / budforhøyelser og forbe-
hold overføres automatisk inn i budjournalen på den 
respektive eiendommen.

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke 
BankID. Det er derfor viktig å huske å ta med deg din 
BankID-brikke på budgivningsdagen. Du kan gi bud 
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du 
ikke å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema 
til megler. Etter at bud er registrert med BankID får du 
en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt
med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som
du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres 
også automatisk inn i meglersystemet.

 

 

Gå til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/3269614/pkkmvzdgqg
Dersom du ønsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

https://tryggbudgivning.no/264/3269614/pkkmvzdgqg


FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING
Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med 

ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-

gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om 

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-

ivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVING:

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eiendommen, 

herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre 

til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser 

og motbud, aksept eller avslag fra selger. Før formidling av bud til 

oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur 

fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-

vere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med 

skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som e-post og SMS 

når informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), 

kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, aksept-

frist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel 

usikker finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et 

bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer 

gjerne med megler før bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-

den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 

megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 

første virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen 

bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har 

mulighet til, så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, 

budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det bør 

ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. 

Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er for kort til at 

megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte som 

sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for 

sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud 

overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor fristene i 

punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde budg-

iverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle for-

behold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor 

budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde 

avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver 

kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet 

opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig 

for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjen-

nom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet 

i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om budet), kan 

budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til 

akseptfristens utløp, med mindre budet før denne tid avslås av selger 

eller budgiver får melding om at eiendommen er solgt til en annen 

(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig dersom 

man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er 

for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen 

akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 

«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfører at 

det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i 

rett tid aksepteres av kjøper.

0  |  Budgivning
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Boligkjøperpakke Leilighet
- din nye leilighet ferdig forsikret

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder 
boligkjøperforsikring, renteforsikring og 
innbo ekstra forsikring. 

For fullstendig informasjon om hva 
forsikringene dekker og hvilke begrensninger 
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkår på 
Tryg.no

Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet 
når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp 
hvis du oppdager feil og mangler ved 
boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre 
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. 
Boligkjøperforsikringen gir deg også juridisk 
hjelp ved rettstvister. 

Innboforsikring 
I pakken har du en god innbo ekstra forsikring 
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring
Innboforsikringen omfatter plutselige og 
uforutsette skader som oppstår i forbindelse 
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell
Innboforsikringen omfatter også skade ved 
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet 
og blir knust. 

Skadeinsekter, mus og rotter 
Får du skadeinsekter, mus eller rotter i 
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For 
eksempel bekjempelse av veggedyr eller 
kakerlakker. 

Renteforsikring 
Renteforsikringen dekker rentekostnader for 
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder 
hvis du ikke har fått solgt din gamle bolig tre 
måneder etter du har overtatt ny bolig, med 
utbetaling i inntil ni måneder. Forsikringen 
gjelder ikke hvis du avslår bud på 95 % eller 
mer av prisantydningen.

Når og hvor kjøpes  
Boligkjøperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjøpes av 
eiendomsmegleren som foretar 
salget av boligen. Boligkjøperpakke 
Leilighet kan kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra 
kontraktsmøte, mens de andre forsikringene 
gjelder fra du overtar boligen, og i ett år.

Pris
Leilighet og rekkehus med   
andels-/aksjenummer 8.250 kroner

Leilighet og rekkehus med 
seksjonsnummer 9.250 kroner

Prisen på forsikringen for det første året 
legges inn i oppgjøret for din nye bolig. 
Du får ingen særskilt regning for 
forsikringene det første året.

Boligkjøperforsikringen kan beholdes  
i fem år. 

Egenandel
Standard egenandel er kr 4.000 i 
innboforsikring og boligkjøperforsikring. Du 
får 10 timer innledende advokatbistand uten 
egenandel.

Spørsmål
Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan 
du kontakte oss på telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet 
boligkjøperpakken, gjør du dette via våre 
hjemmesider Tryg.no/meld-skade.



- gir deg ekstra trygghet
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet når du kjøper bolig. Du får juridisk 
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. Boligkjøperforsikringen gir deg også ved 
behov juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering gjennom rettsapparatet.  

Når og hvor kjøpes Boligkjøperforsikring
Forsikringen kjøpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjøper. 
Boligkjøperforsikringen kan kjøpes av privatpersoner. Boligkjøperforsikringen gjelder  
fra kontraktsmøtet og opphører automatisk etter fem år. 

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Prisen på forsikringen legges inn  
i oppgjøret for din nye bolig, og du får ingen særskilt regning på denne. 

Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer     7.150 kroner
Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer      8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr   13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt  13.650 kroner

Spørsmål
Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen kan du lese mer om denne på våre 
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss på telefon 915 04040

Boligkjøperforsikring

Boligkjøperpakke 

- din nye bolig 
ferdig forsikret

Boligkjøperpakke inneholder 
boligkjøperforsikring og innbo 
ekstra forsikring. Pakken 
omfatter også bygningsforsikring 
hvis du kjøper hus eller hytte, og 
renteforsikring hvis du kjøper hus 
eller leilighet.

Du finner mer informasjon 
om Boligkjøperpakke her:

www.tryg.no/forsikringer/partnere/ 
buysure/boligkjoperpakke



LØSØRE OG TILBEHØR 
Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende 

fra 1. januar 2020.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av 

fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr 

som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 

særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 

hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens 

liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette 

fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover 

eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

LISTEN OVER LØSØRE OG TILBEHØR SOM SKAL FØLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NÅR ANNET IKKE 
FREMGÅR AV MARKEDSFØRING ELLER ER AVTALT:

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og 
panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående biopeiser/
varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke med 
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på 
visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, 
herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der 
dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhørende feste-
ordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, 
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndklehold-
ere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte 
garderobehyller og knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, for 
eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, stenger og lignende, 
medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte 
hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, medfølger.

10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder 
slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”, 
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning 
medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel 
ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, 

varme, lyd o.l., samt tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, 
kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle lysstyringssystem 
f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert 
i sokkel medfølger likevel ikke. 

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
følger.

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert 
tørkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp, 
boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, 
fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrens-
ingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og 
ladestasjon for denne medfølger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette 
er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE OG RØYKVARSLER 
medfølger der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at 
utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av 
eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av 
skal overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle 
boder, uthus, garasjeportåpner el. Låses boder, uthus el. med hengelås, 
skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk 
medfølger såfremt de er fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte 
kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 15 75

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



KORT OM OSS  

Håkon Bekkeli
EIENDOMSMEGLERFULLMEKTIG

97 47 82 09

hbe@eie.no

EIE Asker
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Premium rådgivning

EIE Asker

Møt en eiendomsmegler i Asker med høy lokalkunnskap.

Vi i EIE Asker kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til å selge boligen din. Vi sørger for
at du får mest mulig verdi for boligen når du skal selge.

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges største eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og god
lokalkunnskap som vi bruker til å gi deg den beste opplevelsen når du skal kjøpe eller selge bolig. Vi har
også et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss får du Premium hjelp og råd samt personlig og dedikert oppfølging gjennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for å finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med å finne din drømmebolig eller få solgt din
nåværende bolig på best og raskest mulig måte.
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VERDI-
OVERVÅKNING

Månedlig prisoppdatering på din bolig



Hold et øye med verdiutviklingen
på boligen din – helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVÅKNING?
Boligen er oftest det mest verdifulle av våre eiendeler. Med 
EIE verdiovervåkning kan du følge med på den generelle
prisutviklingen i ditt område, og få månedlig verdiestimat av
boligen din sendt på e-post.
 
HVEM KAN BESTILLE DETTE?
Både eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fått verdivurdering eller
kjøpt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervåkning
uten å måtte foreta deg noe. Alle boliger som er kjøpt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervåkning direkte på eie.no
ved å fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjøpt 
før 2003 må først få en verdivurdering fra en av våre meglere 
for å kunne motta verdiovervåkning.

HVOR FÅR VI TALLENE TIL VERDIOVERVÅKNING FRA?
Tallene fra verdiovervåkningen er hentet fra den månedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste måneds slutt og 
omfatter boliger som annonseres på Finn.no. Det innebærer 
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i løpet 
av et år, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn 
for å gi best mulig estimat og oversikt på boligprisene i hele 
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjør det enkelt for deg



Med EIE meglerbooking kan du når som helst på døgnet avtale 
tid med en våre meglere – kun ved noen få tastetrykk på vår 
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og 
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge 
boligen din, refinansiere lånet ditt eller ønsker å vite hva 
boligen din er verdt i dagens marked, så har vi tilrettelagt for 
at det skal være enkelt for deg.

En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig. 
Våre meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til 
din bolig. Verdivurdering blir basert på en grundig analyse av 
din bolig og på tilsvarende boliger solgt i ditt område den siste 
tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av å bruke EIE skal 
også være det. Derfor kaller vi det Premium rådgivning.

Din bolig er verdifull – benytt deg
av vår kunnskap og erfaring

eiemeglerbooking.no



 



EIE advokat
Vår kompetanse – din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsområder, med hovedvekt på eiendomsrettslig premium
rådgivning og tvisteløsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til

blant annet kjøp, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg på eiendomsrettslig rådgivning og

tvisteløsning innen både privat- og næringseiendom

Vi har også solid kompetanse på relaterte rettsområder som skatt og avgift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

I EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid høyt.
Vi kaller det Premium rådgivning

eie.no/advokat

174 I

https://eie.no/advokat/


 



OM EIE
EIENDOMS-
MEGLING

Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. På
begge sider har selger og kjøper noe felles – de skal ta en avgjørelse av stor betydning. Vi skal
være der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar på hva som gjør en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjør er like viktig som det de sier. Både mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til å gjøre det
ordentlig. Våre kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
oss.

EIE er Norges største uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 2006, har vi ikke hatt noen annen agenda enn å være den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all vår kunnskap og erfaring for å skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens høyeste krav til oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av våre meglere, ikke kun det
som er lovpålagt.

Tid til å gjøre det ordentlig betyr at vi skreddersyr råd og løsninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt kåret til å ha bransjens
mest fornøyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre året på rad, og blitt kåret til
bransjens mest bærekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av å bruke EIE skal også være det. Derfor kaller vi det
Premium rådgivning.

*EIE ble bransjevinner i Norsk kundebarometer 2021 og Norsk Bærekraftbarometer 2020. Et forskningsprosjekt ved
Handelshøyskolen BI. www.kundebarometer.com
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EIE speiler selger og kjøper™

eie.no


