
ÅSTADRYGGEN 6



Vedlegg

Selgers egenerklæringsskjema

Tilstandsrapport

Energiattest

Meglers verdivurdering

Informasjon fra forretningsfører - Borettslag/sameie/velforening

Reguleringskart

Nabolagsprofil

Løsøre og tilbehørsliste

Budskjema













Tilstandsrapport

ASKER kommune

Åstadryggen 6, 1396 BILLINGSTAD

gnr. 35, bnr. 45, snr. 5

Befaringsdato: 25.08.2025 Rapportdato: 19.09.2025 Oppdragsnr.: 13275-25083

Ivar MjøsSertifisert Takstingeniør:TAKST4U ASAutorisert foretak:

SV1286Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 99 m² BRA-i: 94 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.



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

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

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

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

Norsk takst

Takstgruppen (kontorfellesskap)
Takstgruppen ble etablert i 2015 og tilbyr boligsalgsrapportering og takst i Asker, Bærum, Oslo, Akershus og deler av Buskerud. Skal du
selge, kjøpe eller bygge bolig eller kanskje refinansiere? Kontakt oss for en uforpliktende og hyggelig prat! Vi kan hjelpe deg med det
meste innenfor det som har med bolig å gjøre.

Se vår hjemmeside for øvrig informasjon: www.takstgruppen.com

Uavhengig Takstingeniør

ivar@takstgruppen.com

Ivar Mjøs

Rapportansvarlig

917 72 901
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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TAKST4U AS
Gråtenveien 14

1397 NESØYA

13275-25083Oppdragsnr.: 25.08.2025Befaringsdato: Side: 3 av 20



Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Åstadryggen 6, 1396 BILLINGSTAD
Gnr 35 - Bnr 45
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Arealer Gå til side

 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

3 - roms leilighet med balkong

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

Gå til side

Gå til side

Åstadryggen 6, 1396 BILLINGSTAD
Gnr 35 - Bnr 45
3203 ASKER

TAKST4U AS

1397 NESØYA
Gråtenveien 14

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjønn og i 
henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer.
Hjemmel er kontrollert ut fra Eiendomsverdi AS.
Eier av bolig har selv ansvar for elanlegg og bør jevnlig sørge for 
el-sjekk fra godkjent kontrollinstans. 
Der det i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi 
angjeldende forhold ikke har latt seg bringe på det rene. Endret 
bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke 
oppdages ved visuell kontroll. Takstmannen har ikke 
undersøkt/vurdert regulering eller andre forhold i 
bygningsetaten, ellers er det ingen spesielle forhold 
takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.
På forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at 
boligen har skjulte feil eller mangler. Det er også opplyst at eier 
ikke er kjent med offentlige pålegg som ikke er utført eller 
vedtak som medfører eller har medført nytt låneopptak/økning 
av utgifter, utover det som er nevnt i rapporten.
Opplysninger om utførte arbeider, årstall og øvrige 
opplysningen i rapporten er basert på opplysninger gitt av 
eier/beboer/rekvirent. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

3 - roms leilighet med balkong

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad > Overflater Gulv Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Overflater - 2 Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Åstadryggen 6, 1396 BILLINGSTAD
Gnr 35 - Bnr 45
3203 ASKER

TAKST4U AS

1397 NESØYA
Gråtenveien 14

Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Isolerglass fra byggeår.
____

Enkelte merker og mindre hakk må en regne med. Dette er vurdert som normal bruksslitasje. 
____

Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Enkelte vinduer tar i karm.
Litt slark i en vrider.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Vinduer som tar i karm bør justeres.
Vinduer som tar i karm kan føre til at det er vanskelig å åpne og lukke vinduet. I tillegg kan det føre til slitasje på både vinduet og karmen over tid, noe som 
kan resultere i skader som krever reparasjon. Det kan også føre til dårlig isolasjon, noe som kan påvirke inneklimaet og energikostnadene 

Dører

Brann- og lydklassifisert entrédør (B30). Døren har kikkehull og er merket U0101.
Balkongdør med glass fra byggeår.
____

Enkelte merker og mindre hakk må en regne med. Dette er vurdert som normal bruksslitasje.
____

Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betongkonstruksjon utenfor stue. Betong som dekke.
Rekkverk i stål og glass med rekkverkshøyden på ca 1,01 meter.

Andre utvendige forhold

Betongkonstruksjoner på fjellgrunn. 
Bærende deler av stål og betongkonstruksjoner. 
Yttervegger i bindingsverk og murkonstruksjon. 
Fasader med pussede flater og panel. 
Flat takkonstruksjon antatt tekket med papp/membran. Taket er ikke befart, kun besiktiget fra bakkeplan.
Fellesganger med fliser/belegg og malte veggflater.
Heis mellom etasjene.
____

3 - ROMS LEILIGHET MED BALKONG
Kommentar
Eiendomsverdi AS

Byggeår
2006

Standard
Vedlikehold

Anvendelse

Åstadryggen 6, 1396 BILLINGSTAD
Gnr 35 - Bnr 45
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Tilstandsgrad ikke vurdert.
Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons-, aksje- eller andelseier. 
Normalt utgjør dette alt innenfor leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for 
eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner med mindre dette er beskrevet i rapporten. 

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Parkett.
Vegger: Malte flater.
Himling: Malte flater.
____

Enkelte merker og mindre hakk må en regne med. Dette er vurdert som normal bruksslitasje.

Overflater - 2

Enkelte overflater.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Enkelte overflater med slitasje og noen riss.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Avvikene er av kosmetisk art. Om man ikke ønsker overflater med avvik må overflater med avvik overflatebehandles.

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant. 

Pipe og ildsted

Gasspeis i stue.
____

Eier opplyser at det var service/kontroll på gasspeisen 21.08.25. Ingen avvik ble avdekket.
____

Takstingeniøren har ikke egen fagkompetanse på gasspeiser og gassanlegg.  Kontakt eventuelt styret for flere detaljer.

Rom Under Terreng

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner i betong samt baderomsvegg. Det ble derfor søkt etter fukt i vegger 
med fuktdetektor (Protimeter MMS 2) på ytterveggen, og det var ikke utslag utover normale verdier. 
____

Det er gjort inspeksjon langs yttervegg flere steder i boligen der dette var mulig. Det legges videre til at boligen var møblert og alle yttervegger under 
terreng  var ikke tilgjengelige. 
____

Tilstandsvurderingen er gjort ut fra Norsk Standard 3600.  

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’
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Innvendige dører

Profilerte dører med tre "speil". Én dør som skyvedør.
____

Enkelte merker og mindre hakk må en regne med. Dette er vurdert som normal bruksslitasje.

VÅTROM

Overflater vegger og himling

Fliser på vegg og malt innvendig himling med downlights.
____

Ved kontroll av fliser er det foretatt stikkprøver. Ikke alle fliser er undersøkt for bom (hulrom under flisen).
____

Se også eget punkt om sluk, membran og tettesjikt samt vegg.

2. ETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Hull (spiker) i noen fuger og membran utenfor dusjsonen.

Konsekvens/tiltak
• Dersom tiltaket ikke utføres, kan dette over tid føre til at flisene løsner eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.

• Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstår.  Dette må 
en foreta tiltak for, for å begrense utviklingen.
Områder med hull/spiker belastes ikke med vann slik badet benyttes i dag. Endret bruk kan endre tilstand. Det anbefales å tette hullene med egnet 
fugemasse slik at man ikke risikerer å få vann inn i konstruksjonen som kan skade denne.

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Overflater Gulv

Flislagt gulv med elektrisk gulvvarme.

Fall på ca 50 mm fra topp av slukrist til terskel ved dør. Det er terskel til dusjsonen på ca 70 mm.
____

I henhold til dagens krav skal det være en høydeforskjell på minimum 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel. Om membran ikke er 
synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstøtende rom).
____

Ved kontroll av fliser er det foretatt stikkprøver. Ikke alle fliser er undersøkt for bom (hulrom under flisen).
____

Se også eget punkt om sluk, membran og tettesjikt.

2. ETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå til sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er ved vanntest påvist større vannansamlinger, renner ikke mot sluk. 

Noe slitasje på fuger.

Konsekvens/tiltak
• Det må lages avrenningsmulighet inn til dusj/sluk.

Årstall: 2006 Kilde: Eier
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Det anbefales å etablere spalte i terskel til dusjsonen.
Fuger med slitasje er vurdert til å være av kosmetisk art. Om man ikke ønsker fuger med slitasje må disse skiftes ut.
____

Kostnadsestimat er lagt inn for enkel utbedring av spalte i dusjveggen. Det er avvik med spalten til sluk (vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå 
til sluk) som utløser tilstandsgrad 3 og ikke oppgradering av hele bygningsdelen til tilstandsgrad 0/1.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk.

Ingen dokumentasjon er vist frem.
____

Gulv:
Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser direkte på membran er 10 - 30 år.
Normal tid før reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 år.
Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser på påstøp og underliggende banemembran er 20 - 40 år.
Normal tid før utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 år.

Vegger:
Normal tid før reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 år.
Normal tid før utskifting av våtrom, keramiske fliser på membran, lettvegg er 10 - 20 år.
Normal tid før utskifting av våtrom, keramiske fliser på membran, mur og betong er 20 - 40 år.
Normal tid før utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 år. 

2. ETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.

• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis må også membransjiktet skiftes/utbedres. Det er 
imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for når dette er nødvendig.
• Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og særlig i overganger.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på tilliggende konstruksjoner.

• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
Det anbefales bruk av tett dusjkabinett hvor vannet ledes direkte til sluk.
Et gammelt sluk og gammel eller slitt membran kan begynne å lekke, noe som fører til at vann kan trenge ned i underliggende strukturer som gulv, vegger 
og bjelkelag. Dette kan føre til alvorlige fuktskader på bygningsmaterialer.

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Heldekkende servant på benkeskap med fronter i profilert utførelse. Speil med lys, vegghengt toalett og dusj i hjørnet bak skyvbare glassvegger. Opplegg 
for vaskemaskin.
____

Enkelte merker og mindre hakk må en regne med. Dette er vurdert som normal bruksslitasje. 

2. ETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Årstall: 2006 Kilde: Eier
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Ved en eventuell lekkasje i innbygningssisterenen kan det føre til skader i konstruksjonen. Det må derfor gjøres ytterligere undersøkelse av oppbygningen 
bak innbygningssisterenen for å avdekke hvilke tiltak som må iverksettes for å etablere en fuktsikker løsning for synliggjøring av lekkasjevann.

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

2. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er for høy risiko (HMS) med hensyn til å bore gjennom bakplater på skap i soverom som vender inn mot dusjsonen, da det er ukjent hva som er bak 
bakplatene. Hulltaking er derfor foretatt i vegg mellom baderom og gang (inn mot innebygget toalettsisterne)), uten å påvise unormale forhold. 
Tilstandsvurderingen er kun basert på dette hullet og det kan ikke gis noen garanti for resten av konstruksjonen. 
____

Tilstandsvurderingen er gjort ut fra Norsk Standard 3600. 

2. ETASJE > BAD

KJØKKEN

Overflater og innredning

Innredning fra byggeår.
Profilert innredning og benkeplate i laminat med oppvaskkum. Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin, kjøl- og fryseskap (kjøl/fryseskap nyere enn 
kjøkkenet). Ventilator over platetopp. Lys under overskap og fliser mellom over- og underskap. 
____

Av sikkerhetsmessige hensyn anbefales det å montere komfyrvakt over kokesonen. En komfyrvakt kan redusere faren for brann fra kokesonen ved for 
eksempel tørrkoking. 
____

Det anbefales montering av automatisk vannstoppersystem som stenging av vanntilførsel ved vannlekkasje. Dette for å unngå vannskader ved en 
eventuell lekkasje i benkeskap og oppvaskmaskin. 
____

Enkelte merker og mindre hakk må en regne med. Dette er vurdert som normal bruksslitasje. 

2. ETASJE > KJØKKEN

Avtrekk

Ventilator med avtrekk trolig via fellesanlegg.

2. ETASJE > KJØKKEN

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rør i rør (plast) system fra byggeår. Fordelingsskap i baderomshimling. Stoppekraner i fordelingsskapet.
____

Rørføringer og rørenes tilstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av, da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner. 
Fortetting og brudd kan være mulige risikomomenter. Tegn til dette ble ikke påvist på befaringsdagen. Alder er normalt i seg selv et vurderingskriterium 
hva angår slitasjegrad. Uansett vil plutselige og uforutsette forhold som for eksempel fortetting og brudd være risikomomenter i ethvert anlegg. Her har 
alder mye å si. Tegn til dette eller lekkasjer ble ikke observert på befaringsdagen. 
____
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Normal tid før utskifting/vedlikehold av vannrør i kobber over 30 år.
Normal tid før utskifting/vedlikehold av vannrør i plast (rør i rør system) over 25 år. 

Vurdering av avvik:
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  

Stoppekran for varmt vann fungerer ikke (stenger ikke helt).

Konsekvens/tiltak
• Rørkurser på rør-i-rør system bør merkes. 

Stoppekranen må skiftes. Stoppekranen er nødvendig for å stenge vanntilførselen til boligen eller bygningen ved lekkasje eller andre nødsituasjoner. Hvis 
du ikke har adkomst til den, kan det bli vanskelig eller umulig å stoppe vannskader. 

Uten korrekt merking kan det være vanskelig å finne og vedlikeholde de riktige delene av rørsystemet. Dette kan føre til unødvendig tid og penger brukt på 
vedlikehold, samt risiko for at problemer ikke oppdages tidlig nok, noe som kan forverre skaden.
____

Kostnadsestimat er lagt inn for skiftning av stoppekraner og ikke oppgradering av alle rør. Det er manglende stoppekran som utløser tilstandsgrad 3. 
Kostnadsestimat: Under 10 000

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Avløpsrør

Plast avløpsrør.
____

Lufting og stakemuligheter på avløpsanlegget er ikke synlig eller vurdert av takstingeniøren da dette er et boligbygg med flere boenheter. Ansvaret for 
kontroll og vedlikehold ligger på styret i sameiet/borettslaget/aksjeselskapet og ikke hver enkelt leilighet. 
____

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

Normal tid før utskifting av avløpsrør i plast over 50 år.
Normal tid før utskifting av avløpsrør i støpejern over 50 år. 

Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon (fellesanlegg). Tilluft fra ventiler/spalter.

Varmtvannstank

Sentralanlegg for varmt vann.
____

Anlegget for varmt forbruksvann er ikke besiktiget eller vurdert av takstingeniøren. Ansvaret for eventuell kontroll ligger på 
sameiet/borettslaget/aksjeselskapet og ikke hver enkelt hjemmelshaver.

Elektrisk anlegg
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Elektrisk anlegg med automatsikringer fra byggeår.
10 fordelingskurser. 
Kursfortegnelse foreligger, men det er ikke gjort undersøkelser om den stemmer.
____

Det elektriske anlegget er vurdert av takstingeniøren ut fra stikkprøver (ikke alle spotter, kontakter, brytere eller koblinger er inspisert). Det legges videre 
til at det kreves egen kompetanse/utdanning for grundig kontroll og vurdering av elektriske anlegg. Takstingeniøren har ikke fagkunnskaper på dette 
området. Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert 
om.
På generelt grunnlag anbefales el-sjekk/el-takst.

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

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

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

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

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg utført av tidligere eire som ikke er
dokumentert eller informert om.

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Det er opplyst at det skal elektriker til boligen etter befaringen for å utbedre avvik med lampe i baderommet.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja
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12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Noe eldre anlegg. Manglende dokumentasjon for anlegget.

Det legges videre til at det kreves egen kompetanse/utdanning for grundig kontroll og vurdering av elektriske anlegg. Takstingeniøren har ikke 
fagkunnskaper på dette området.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Røykvarsler.
Brannslange.

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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3 - roms leilighet med balkong

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

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

2. etasje 94 94 14

Kjeller 5 5

SUM 94 5 14
SUM BRA 99

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. etasje
Entré/hall, stue, kjøkken, soverom, 
soverom, bad, bod

Kjeller Bod

Kommentar
Innvendig målte arealer. Det er brukt håndholdt lasermåler. Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er tatt med i oppgitte arealer. På 
befaringstidspunktet var byggetegninger ikke tilgjengelige. Rom/boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte overmøblerte/fulle og i mange 
tilfeller umulig å måle nøyaktig. Disse arealene må derfor sees på som omtrentlige arealer og ikke eksakte. Rommene/bodene er vist frem til 
takstingeniøren av eier/eiers representant på befaringsdagen. Rom/boder utenfor boenheten kan i enkelte tilfeller omdisponeres av 
sameiet/borettslaget/aksjeselskapet og dette kan påvirke boligens BRA. Takstingeniøren har ikke gjort nærmere undersøkelser om leiligheten 
har bruksrett til disse arealene.

Leiligheten ligger en etasje over terreng ved balkong og en etasje under inngangsplan til bygningen.

Stue med utgang til balkong.

Kjeller. Bod og garasjeplass. Garasjeplassen er merket med nr. 5. Det er el-billader på garasjeplassen.

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

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Elektriker etter befaringen.
Nytt blandebatteri på bad. Eier finner ikke fakturaen.
Rørlegger etter befaringen. Dokumentasjon foreligger ikke enda.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
3 - roms leilighet med balkong 91 3

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
25.8.2025 Ivar Mjøs Takstingeniør

Per Johan Antonsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
3203 ASKER

gnr.
35

bnr.
45

Areal
6239 m²

Kilde
Eiendomsverdi AS

Eieforhold
Eiet

Adresse
Åstadryggen 6 

Kommentar
Felles eiet tomt for sameiet. 

Opplysninger om fellesgjeld og fellesformue er andel av fellesgjeld og andel av fellesformue. 

Hjemmelshaver
Antonsen Per Johan

fnr.

Felles formue
Kr. 18 734  31.12.2024

Boligselskap
Åstadtunet Boligsameie

Eierandel
95 / 5003

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning 
AS

Organisasjonsnr
991123563

snr.
5

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Offentlig og privat.

Adkomstvei

Eiendommen har private ledninger fra kommunal vannforsyning.

Tilknytning vann

Eiendommen har private stikkledninger til kommunalt avløp.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Tryg Forsikring 6599458

Kommentar
Fellespolise for bygningsmassen. Eier må selv tegne innboforsikring.
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæringsskjema 22.08.2025  Fremvist Nei

Eiendomsverdi.no 18.08.2025 Gnr., bnr., byggeår, tomtestørrelse og 
hjemmelshaver. Innhentet Nei

Eier 25.08.2025 Som påviste og ga opplysninger. Ingen Nei

Tegninger Byggetegninger Fremvist Nei

Forretningsfører 14.08.2025 Regnskapstall og opplysninger om 
forsikring. Fremvist Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

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

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


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

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

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

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

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

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette får betydning for om arealet måles og oppgis i
tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/SV1286

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Adresse Åstadryggen 6

Postnr 1396

Sted BILLINGSTAD

Andels- 
/leilighetsnr.  / 

Gnr. 35

Bnr. 45

Seksjonsnr. 5

Festenr.

Bygn. nr. 23106167

Bolignr. U0101

Merkenr. A2016-645420

Dato 14.03.2016

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.

Målt energibruk

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.

Eier Bente Mørck

Innmeldt av Bente Mørck

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt • færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

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

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår: 2006
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 90
Ant. etg. med oppv. BRA: 5
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisitet

Gass
Ventilasjon: Periodisk avtrekk fra bad/kjøkken
Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler

Gasskamin



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

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  For å se detaljer må du velge "Gjenbruk" av aktuell attest
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge under Offisielle energiattester i skjermbildet "Adresse".

inn via MinID/Altinn. Dette forutsetter at du er registrert som Boligeier er ansvarlig for at det blir brukt riktige opplysninger.

eier av denne boligen i matrikkelen, eller har fått Eventuelle gale opplysninger må derfor tas opp med selger
delegert tillatelse til å gå inn på energiattesten. eller utleier da dette kan ha betydning for prisfast-

settelsen. Eier kan når som helst lage en ny energi-
attest.

Om grunnlaget for energiattesten

Om energimerkeordningen

Norges vassdrags- og energidirektorat er ansvarlig for attesten, energimerkeordningen eller gjennomføring
energimerkeordningen. Energimerket beregnes av energieffektivisering og tilskuddsordninger kan
på grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen. rettes til Enova svarer på tlf. 800 49 003, eller
For informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske svarer@enova.no
standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene Plikten til energimerking er beskrevet i energimerke-
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 forskriften, vedtatt desember 2009, og sist endret i 
(www.energimerking.no/NS3031) januar 2012

NVE samarbeider med Enova om rådgivning knyttet Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
til energimerkeordningen. Spørsmål om energi- kan du finne på www.energimerking.no



Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Åstadryggen 6 Gnr: 35
Postnr/Sted: 1396 BILLINGSTAD Bnr: 45
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 5
Bolignr: U0101 Festenr: 
Dato: 14.03.2016 10:08:30 Bygnnr: 23106167
Energimerkenummer: A2016-645420
Ansvarlig for energiattesten: Bente Mørck
Energimerking er utført av: Bente Mørck

Tiltak på luftbehandlingsanlegg
Tiltak 1: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 2: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den 
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak på elektriske anlegg
Tiltak 3: 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.

Brukertiltak
Tips 1: 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. 

Tips 2: 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.

Tips 3: 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. 

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten



Tips 4: 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.

Tips 5: 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.

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

Tips 7: 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.

Tips 8: 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.

Tips 9: 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. 



Rapport utført av PrivatMegleren Kvartal den 28.09.2025
Meglers verdivurdering baserer seg på kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjønn, basert på kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsføring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lånebehandling. Ønsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, bør det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Kaci Svanemyr.
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Meglers verdivurdering
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Sammenlignbare salg i nærområdet

Moderne, meget lys og flott leilighet i attraktivt boligsameie, Åstadtunet, på Åstad, Øvre Billingstad. Leiligheten har flotte solforhold fra
morgen til sen kveld og flott utsyn mot Hvalstadåsen/Skaugumsåsen.
Leiligheten har ingen gjenboere.
Inneholder: Entré, bod, romslig bad/WC med opplegg for vaskemaskin, romslig stue med åpen løsning til kjøkkenavdeling og utgang til
hjørnebalkong, 2 romslige soverom.
Gasspeis. Heis. Kjellerbod. Garasjeplass i lukket garasjeanlegg. Godt med gjesteparkeringsplasser i garasjeanlegg.
Elektrisk oppvarming. Sentralstøvsuger.

Kjære kunde, vi bruker mye tid på å avklare hvor mye markedet er villig til å betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever både struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglån og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de største bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet. Vi i PrivatMegleren benytter flere nyvinnende
løsninger for eiendomssalg. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon, som sikrer at du når ut til langt flere potensielle boligkjøpere
enn de som aktivt er på leting. Gjennom tjenesten PrivatMegleren Boligbytte tilbyr vi også hjelp med alt fra organisering og rydding, til
pakking og selve flyttingen. Vi har også tjenesten PrivatMegleren Kjøp, hvor vi tilbyr bistand med kjøp av bolig. Vi er Nordeas
eiendomsmegler, og sammen hjelper vi deg gjerne med alt fra kjøp, salg, lån til økonomisk rådgivning. Med vennlig hilsen
PrivatMegleren

28.09.2025PrivatMegleren Kvartal

Åstadryggen 6, 1396 BILLINGSTAD
Selveierleilighet på selveiertomt, bygget i 2006

GNR 35 BNR 45  FNR 0 SNR 5 KOMMUNE 3203 ASKER GRUNNKRETS ÅSTAD

Verdivurdert til

6 500 000
-

Fellesgjeld  
6 500 000

Totalt  
69 149

m² pris

4 655

-

2

2

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

30.09.2024 6 990 000 6 750 000 0 6 750 000 80 357

02.10.2024 6 500 000 6 550 000 0 6 550 000 65 500

03.02.2025 6 690 000 6 450 000 0 6 450 000 70 109

2006

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH

94 m² 5 m² - m² 14 m² - m² - m²Areal

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasje

Balkong  Heis  Parkering  Peis

1 Åstadryggen 2
2006 1. etg 2 sov84 m²

2 Åstadryggen 8
2006 1. etg 3 sov100 m²

3 Åstadryggen 7
2011 2. etg 2 sov92 m²



1 Blokk

2 Forhold ved omsetningen tyder på at dette ikke er en reell markedsomsetning, og er derfor utelatt i grafen.

28.09.2025PrivatMegleren Kvartal

Historiske omsetninger

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT PRIS FELLESGJELD TOTALPRIS

14.04.2016 03.06.2016 4 200 000 4 450 000 0 4 450 000

03.10.2007 16.11.2007 2 990 000 2 950 000 - 2 950 000

18.12.2006 - 2 810 000 - 2 810 000

13.09.2006 - 21 000 000 - 21 000 000 2

0

1.4M

2.8M

4.2M

5.6M

7M

2003                                                                   2008                                                                   2014                                                                   2020                                                                   2025

1

6.5M

2.81M
2.95M

4.45M

05.04.2016

01.06.2007

18.12.2006

13.09.2006



28.09.2025PrivatMegleren Kvartal

Leiligheter til salgs i ÅSTAD grunnkrets nå

2
leiligheter til

salgs

  

Leiligheter solgt i ÅSTAD grunnkrets siste 9 mnd

10
leiligheter solgt

  

for 0.8% under prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

8.9M

9.2M

9.8M

10.1M

10.4M

9 600 000 28
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

6.3M

6 391 000 46
Solgt i snitt 

i løpet av

dager
Salgspris i snitt6 358 000

ASKER kommune i snitt
siste 9 mnd71 354

ÅSTAD grunnkrets i snitt
siste 9 mnd69 440
Åstadryggen 6 Totalpris
6 500 00069 149



Kvartal Eiendomsmegling AS
v/Kaci Svanemyr
Sigurd Hoels vei 1, 0655 OSLO
E-post: kaci.svanemyr@privatmegleren.no

Deres ref.: 316251019 antonsen . Vår ref.: 5771-1-05                       Dato: 14.08.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Åstadtunet Boligsameie
Organisasjonsnr: 991123563
Seksjonseier: Antonsen, Per Johan
Medeier:         
Leilighetsnummer: 05
Adresse: Åstadryggen 6, 1396 BILLINGSTAD
Seksjonsnummer: 5
Gnr.            35
Bnr.            45 

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjøpsrett: Nei
Styregodkjenning: Nei
Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 6599458.
Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld: Nei
Sikringsordning: Nei
Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.
Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere 
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten.
Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.  
Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte. 

Selger og kjøper må lese av måler for gass og gi melding til styret. Skjema følger som vedlegg til vedtektene. (Gjelder 
kun for de boligene som har á konto innbetaling for gass spesifisert på felleskostnadene.)  Det følger en garasjeplass til 
hver boligseksjon, som ligger som egen kategori på felleskostnadene. I tillegg har enkelte seksjonseiere kjøpt ekstra 
garasjeplass (6 plasser i snr 50 og 9 plasser snr 51), mens 10 seksjonseiere har kjøpt bruksrett til garasjeplass i 
sameiets fellesareal. Garasjeplassen følger boligseksjonen ved salg. Eierskiftegebyr for ekstra garasjeplass tilkommer.

Selskapets totale lån og vilkår: 

Ingen lån registrert på selskap.

Økonomiske opplysninger om leiligheten: 

Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 4 655,00,-
Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
A konto gass 300,00
Garasje 100,00
Felleskostnader 3 806,00
Kabel-tv 449,00

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

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fås på ligningskontoret



Innberetningspliktige inntekter: 299,-
Fradragsberettigede kostnader: 0,-
Annen formue:   18 734,-
Gjeld:    0,-   

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lån registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Eirik Egeland  pr. e-post: 
eirik.egeland@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00. 

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Trine Overskott Schøning, e-post: 
astadtunet@styrerommet.no
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.  
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte.

Elektronisk kommunikasjon:
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer  det under «min profil» vil være  for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold.

 krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.: 

Eierskiftegebyr er kr 6 570,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold. 

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS

























 

 

  

 
 
 
Årsmøte 2025  

5771 Åstadtunet Boligsameie 
 
 
 
 
 
 

 

  
  



2  Åstadtunet Boligsameie 

 
 

 

Til seksjonseierne i Åstadtunet Boligsameie 

 
Velkommen til årsmøte, onsdag 19 mars 2025 kl. 19:00.  
Sted: Kafé Spire Holmen innbyggertorg. 
 
Innkallingen inneholder sameiets årsrapport og regnskap for 2024. Styret håper du leser gjennom 
heftet og viser din interesse for sameiet ved å delta på årsmøtet. Dette er en god anledning til å delta 
i diskusjonen og velge det styret som skal forvalte Åstadtunet Boligsameie det kommende året. 
 
 
Hvem kan delta på årsmøtet?  
Alle seksjonseiere har rett til å delta i årsmøte med forslags-, tale-, og stemmerett. 
For boligseksjoner har også seksjonseiers ektefelle, samboer eller et annet medlem av seksjonseiers 
husstand rett til å være til stede og til å uttale seg. 
Det kan avgis kun en stemme pr. seksjon.  
Seksjonseieren har rett til å møte ved fullmektig.  
 
 
Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.  
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Innkalling til årsmøte  

Ordinært årsmøte i Åstadtunet Boligsameie 
avholdes onsdag 19 mars 2025 kl. 19:00. Sted: Kafé Spire Holmen innbyggertorg.

 
 
Til behandling foreligger: 
 
1. KONSTITUERING 

A) Valg av møteleder  
B) Godkjenning av de stemmeberettigede  
C) Valg av en til å føre protokoll og minst en seksjonseier som protokollvitne 
D) Godkjenning av møteinnkallingen  

 
2. ÅRSRAPPORT FOR 2024 
 
3. ÅRSREGNSKAP FOR 2024 
 Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital 
 
4. GODTGJØRELSE TIL STYRET 
Honorar til det sittende styret for perioden 2024/2025 foreslås satt til kr. 100.000, - 
 
5. INNKOMNE FORSLAG 

Det er ikke kommet inn forslag til behandling 
 

6. VALG AV TILLITSVALGTE 
A) Valg av styreleder for 2 år 
B) Valg av 3 styremedlemmer for 2 år 
C) Valg av valgkomité for 1 år 

 
 
 

  Billingstad, 28.02.2025 
Styret i Åstadtunet Boligsameie 

 
 Trine Overskott Schøning    

Tore-Wiggo Sørensen 
Inger Barion Hammersmark 

Jørn Sturla Annweiler 
Trond Espen Frogner 

 
 
 
 
 
 

Protokollen blir gjort tilgjengelig på Vibbo.no   
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ÅRSRAPPORT FOR 2024 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Trine Overskott Schøning Åstadryggen 2 
Styremedlem Jørn Sturla Annweiler Åstadryggen 10 
Styremedlem Trond Espen Frogner Åstadryggen 10 
Styremedlem Tore-Wiggo Sørensen Åstadryggen 10 
Styremedlem Inger Barion Hammersmark Åstadryggen 6 
 

 
Valgkomiteen 
Eivind Hauger-Johannessen Åstadryggen 10 
Jørn Lunde Åstadryggen 8 
Baard Syrrist Åstadryggen 4 
 
Styrets medlemmer består i dag av 3 menn og 2 kvinner. Sameiet sørger for at det ikke forekommer 
forskjellsbehandling på grunn av kjønn ved valg og ansettelser. 
 
Kontaktinformasjon  
 
Styret 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på Vibbo.no. Her 
finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig informasjon. Du kan også komme 
i kontakt med styret via Vibbo.no. 
 
 
Generelle opplysninger om Åstadtunet Boligsameie 
Sameiet består av 50 seksjoner.   
Åstadtunet Boligsameie er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 
991123563, og ligger i ASKER kommune  
 

Gårds- og bruksnummer: 35, 45. 
 
 
Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av bolig eller 
annen bruksenhet i eiendommen.  
 

Åstadtunet Boligsameie har ingen ansatte. 
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. Autorisert 
regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Sameiets revisor er PWC. 
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Åstadtunet boligsameie 

Årsmøtet 2025 

Styrets arbeid        

 

Siden årsmøtet 20.mars 2025 har styret hatt 7 møter i 2024 og 3 møter så langt i 2025. 

Styrets arbeid har generelt bestått i å videreføre arbeidet fra tidligere år med å følge opp 
vedlikeholdsavtaler, initiere retting av mangler som avdekkes, vedlikehold av felles arealer og 
løpende saker i sameiet. Styret prøver å etterkomme behov for utbedringer, innenfor gitte 
kostnadsrammer. 

Sameiere og beboere er i løpet av året orientert om styrets arbeid hovedsakelig gjennom 
informasjon publisert på Vibbo. Det har vært arrangert rekefest på tunet i juni og julegrantenning i 
desember.  

Økonomi og felleskostnader. Felleskostnadene ble forrige gang økt med 5% fra og med januar 
2023. Siden dette har de vært holdt uendret og budsjett for 2025 er også vedtatt uten økning i 
felleskostnadene. Dette har vært mulig takket være en stram økonomistyring, samt at sameiet pr i 
dag ikke har gjeld.  

Helse miljø og sikkerhet. Planlagt kontroll og vedlikehold er gjennomført av brannalarmsystemet, 
gassanlegget, elektrisk anlegg, garasjeporter og heiser.  

Det er gjennomført generelle vernerunder til kontroll av fellesanlegg, inne og ute to ganger i løpet 
av året.  

Opplæring/oppfriskning for heisansvarlige er planlagt for 2025.  

Det har vært gjennomført dugnad med arbeid i hage og fellesområdet i juni og dugnad for maling av 
veggene i garasjene under nr 2, 4 og 6 i mai. Det var god oppslutning på dugnadene.  

Brannalarmanlegg. Kontroll av brannvarslingsanlegget ble utført i januar 2025. 

Gassanlegg. Kontroll av gasspeiser og tilhørende abonnentskap ble gjennomført høsten 2024. 
Gassregnskapet ble avsluttet, og avregning mot a konto innbetalinger og forbruk gjennomført. 
ABBR har gjennomført tilsyn i alle enheter med gasspeis i desember 2024. 

Heiser. Vi har hatt stans i heiser noen ganger i perioden uten at det har vært personer i helsen. Noen 
av tilfellene skyldes at heisdørene hadde vært blokkert for lenge, slik at elektronikken falt ut. Vi 
minner om at blokkering av heisdører utover 1-2 minutter må unngås. 

Heisene blir kontrollert og vedlikeholdt årlig, og kontrollert av Norsk Heiskontroll hvert annet år, 
senest høsten 2023. Ny kontroll kan forventes høsten 2025. 

Sameiet har en avtale med Avarn Security (Tidl. NOKAS Alarmsentral) som overvåker 
heistelefonene 24 timer i døgnet. Det er utpekt beboere som har opplæring i nødkjøring av heisene 
for eventuelt å frigjøre personer som måtte bli innesperret. Hvis ingen av disse er tilgjengelige, har 
Avarn en vektertjeneste som vil rykke ut. 

Elektrisk anlegg. Anlegget kontrolleres jevnlig av elektriker. I tillegg foretar styret egenkontroll i 
forbindelse med vernerunder. 
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Avtale med Telenor om TV og bredbånd. 

Styret inngikk primo 2024 en ny avtale om TV og bredbånd med Telenor, Komplett 100. Alle 
boenheter har fått nytt utstyr i forbindelse med den nye avtalen.  

Dersom man har individuelle tilleggsytelser, er det viktig at man kun terminerer disse ytelsene ved 
salg og flytting og ikke abonnementet generelt, for å unngå problemer for kjøper. 

Vaktmester. Styret er i all hovedsak fornøyd med de tjenester som leveres av, eller gjennom Asker 
og Bærum Vaktmesterkompani. Unntaket er snømåking vinteren 2024/25, da det kom store 
snømengder i løpet av kort tid. Dette har styret tatt opp med AB Vaktmesterkompaniet ved flere 
anledninger.  

 
Annen informasjon om sameiet 
 
 
Forsikring 
Sameiets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer 6599458. 
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast utstyr, 
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det skade i 
leiligheten, skal seksjonseier sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og prøve å kartlegge 
årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS på 
telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til 
forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader 
knyttet til skaden blir refundert eller betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av egenandelen 
dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
Den enkelte seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre. 
 

KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2024 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og 
resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i årsrapportens punkt 
om budsjett for 2025. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2024 er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
Inntekter 
Driftsinntekter i 2024 var til sammen kr 2 642 388 
 
Kostnader 
Driftskostnadene i 2024 var til sammen kr 2 428 519 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet på kr 228 922 og foreslås ført mot egenkapital.  
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Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2024.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser sameiets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2024 var kr 872 148.  
 
 
 
KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2025 
 
Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2025. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Større vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 535 000 som omfatter drift/vedlikehold av 
bygninger VVS, elektro, utvendig anlegg, heiser, brannsikring, ventilasjonsanlegg og garasjeanlegg. 
 
Kommunale avgifter i ASKER kommune 
Gebyret for vann øker med 10,8 prosent og gebyret for avløp øker med 10,1 prosent mellom årene 
2024 og 2025. Økningen skyldes hovedsakelig utviklingen i Norsk økonomi den siste tiden, med 
høy prisvekst og økende renter bl.a. som følge av krigen i Europa. Vann- og avløpstjenestene er 
spesielt sensitive for renteøkninger med en samlet gjeld på 2,1 mrd kr. 
Renovasjonsgebyret er varslet økt med 5%. 
 
Energikostnader 
Energikostnadene er budsjettert til kr 280 000 i 2025.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 8,9 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Åstadtunet Boligsameie.  
 
Lån 
Åstadtunet Boligsameie har ingen lån i 2024. 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo i 2023, så henvises det til note 12 i 
regnskapet. 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til produkter og 
tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig fastsettelse av felleskostnader for 
2025. 
 
Budsjettet er basert på uendrede felleskostnader for året 2025. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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ÅSTADTUNET BOLIGSAMEIE 
 

ORG.NR. 991 123 563, KUNDENR. 5771 
 

        

 

RESULTATREGNSKAP 
 

        

 

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 
 

    2024 2023 2024 2025 
 

DRIFTSINNTEKTER: 
 

Innkrevde felleskostnader 2 2 642 388 2 639 508 2 645 000 2 645 000 
 

SUM DRIFTSINNTEKTER   2 642 388 2 639 508 2 645 000 2 645 000 
 

        

 

DRIFTSKOSTNADER: 
 

Personalkostnader  3 -6 169 -14 100 -14 100 -14 100 
 

Styrehonorar  4 -58 765 -100 000 -100 000 -100 000 
 

Revisjonshonorar  5 -8 375 -8 375 -9 000 -10 000 
 

Forretningsførerhonorar  -114 768 -106 370 -112 000 -118 000 
 

Konsulenthonorar  6 0 -4 813 -10 000 -10 000 
 

Drift og vedlikehold  7 -355 506 -390 308 -539 000 -535 000 
 

Forsikringer   -187 607 -163 818 -173 000 -206 000 
 

Kommunale avgifter  8 -693 233 -542 667 -676 000 -710 000 
 

Energi/fyring   -232 490 -266 706 -300 000 -280 000 
 

TV-
anlegg/bredbånd   -257 512 -259 245 -270 000 -260 000 

 

Andre driftskostnader 9 -514 095 -378 158 -352 000 -397 000 
 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -2 428 519 -2 234 560 -2 555 100 -2 640 100 
 

        

 

DRIFTSRESULTAT   213 869 404 948 89 900 4 900 
 

        

 

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 
 

Finansinntekter  10 15 054 6 472 0 0 
 

Finanskostnader   0 -3 290 0 0 
 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 15 054 3 182 0 0 
 

        

 

ÅRSRESULTAT     228 922 408 130 89 900 4 900 
 

        

 

Overføringer: 
 

Til opptjent egenkapital  228 922 408 130   
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ÅSTADTUNET BOLIGSAMEIE 
 

ORG.NR. 991 123 563, KUNDENR. 5771 
 

        

 

BALANSE 
 

        

 

      2024 2023 
 

EIENDELER 
 

        

 

OMLØPSMIDLER 
 

Restanser felleskostnader/kundefordringer  3 608 19 129 
 

Forskuddsbetalte renter    135 739 98 294 
 

Forskuddsbetalte kostnader    129 268 0 
 

Driftskonto OBOS-banken    316 875 275 661 
 

Sparekonto OBOS-banken    626 363 310 378 
 

SUM OMLØPSMIDLER       1 211 854 703 463 
 

        

 

SUM EIENDELER         1 211 854 703 463 
 

        

 

EGENKAPITAL OG GJELD 
 

        

 

EGENKAPITAL 
 

Opptjent 
egenkapital     872 148 643 225 

 

SUM EGENKAPITAL       872 148 643 225 
 

        

 

GJELD 
 

        

 

KORTSIKTIG GJELD 
 

Forskuddsbetalte felleskostnader   33 124 19 311 
 

Leverandørgjeld     306 582 39 757 
 

Annen kortsiktig gjeld    0 1 169 
 

SUM KORTSIKTIG GJELD       339 706 60 237 
 

        

 

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     1 211 854 703 463 
 

        

 

Pantstillelse     0 0 
 

Garantiansvar     0 0 
 

        

 

Asker, 05.03.2025 
 

Styret i Åstadtunet Boligsameie 
 

        

 

Trine Overskott Schøning/s/ Inger Barion Hammersmark/s/ Jørn Sturla Annweiler/s/ 
 

        

 

Tore-Wiggo Sørensen/s/ Trond Espen Frogner/s/   
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NOTE: 1 
 

REGNSKAPSPRINSIPPER 
 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 
 

regnskapsskikk for små foretak. 
 

 

 

INNTEKTER 
 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 
 

 

 

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 
 

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

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

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 
 

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 
 

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

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 
 

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid. 
 

 

 

FORDRINGER 
 

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

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

av de enkelte fordringene. 
 

 

 

SKATTETREKKSKONTO 
 

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 
 

        

 

NOTE: 2 
 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 
 

Felleskostnader      2 296 164 
 

Kabel-tv       258 624 
 

Garasje       87 600 
 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     2 642 388 
 

        

 

NOTE: 3 
 

PERSONALKOSTNADER 
 

Arbeidsgiveravgift      -6 169 
 

SUM PERSONALKOSTNADER       -6 169 
 

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

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

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 
 

        

 

NOTE: 4 
 

STYREHONORAR 
 

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 58 765.  
 

        

 

Styret har mottatt gaver til en verdi av totalt kr 15 015.    

 

Siden gavene anses å være mottatt i egenskap av styrevervet, er dette å betrakte som styrehonorar. 
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NOTE: 5 
 

REVISJONSHONORAR 
 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 8 375. 
 

        

 

NOTE: 6 
 

KONSULENTHONORAR 
 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -4 365 
 

Andre konsulenthonorarer     4 365 
 

SUM KONSULENTHONORAR       0 
 

        

 

NOTE: 7 
 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 
 

Drift/vedlikehold bygninger     -27 203 
 

Drift/vedlikehold elektro     -6 840 
 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -37 809 
 

Drift/vedlikehold heisanlegg     -149 967 
 

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg    -67 689 
 

Drift/vedlikehold garasjeanlegg     -60 058 
 

Kostnader dugnader      -5 940 
 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -355 506 
 

        

 

NOTE: 8 
 

KOMMUNALE AVGIFTER 
 

Vann- og avløpsavgift     -510 263 
 

Renovasjonsavgift      -182 970 
 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -693 233 
 

        

 

NOTE: 9 
 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 
 

Container       -1 602 
 

Annet 
driftsmateriale      -1 584 

 

Vaktmestertjenester      -131 987 
 

Renhold ved firmaer      -348 749 
 

Snørydding      -20 761 
 

Andre fremmede tjenester     -3 303 
 

Bank- og kortgebyr      -3 150 
 

Velferdskostnader      -2 957 
 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -514 095 
 

        

 

NOTE: 10 
 

FINANSINNTEKTER 
 

Renter bank      14 763 
 

Renter av for sent innbetalte felleskostnader   291 
 

SUM FINANSINNTEKTER         15 054 
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NOTE: 11 
 

ENERGIAVREGNING 
 

INNTEKTER 
 

ENERGIAVREGNING     -30 150 
 

SUM INNTEKTER           -30 150 
 

  

 

KOSTNADER 
 

Vedlikehold      5 939 
 

Olje       159 950 
 

SUM KOSTNADER           165 889 
 

  

 

SUM ENERGIAVREGNING         135 739 
 

  

 

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk. 
 

For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver 
enkelt. 

 

På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir 
 

krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. På den måten betaler hver enkelt kun for 
 

sitt eget forbruk. 
 

 

 

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de 
bokført i 

 

balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet. 
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Åstadtunet Boligsameie  
Valgkomiteen 

 
         
 
Til Årsmøtet 2025 
 
 
Innstilling fra valgkomiteen: 
 
Etter valget på årsmøtet 2024 fikk styret og valgkomiteen slik sammensetning: 
 
Styret: 
Trine O. Schøning (leder)                      (Valgt for to år i 2023) 
Jørn Sturla Annweiler  (styremedlem)        (Valgt for to år i 2023) 
Trond Espen Frogner (styremedlem)        (Valgt for to år i 2023) 
Tore-Wiggo Sørensen (styremedlem)            (Valgt for to år i 2023) 
Inger Barion Hammersmark (styremedlem) (Valgt for to år i 2024) 
 
Valgkomiteen (alle valgt for ett år): 
Eivind Hauger-Johannessen (leder) 
Baard Syrrist (medlem) 
Jørn Lunde (medlem) 
 
Som det fremgår ovenfor utløper valgperioden for styreleder Trine O. Schøning, og 
styremedlemmer Jørn Sturla Annweiler, Trond Espen Frogner og Tore-Wiggo Sørensen ved valget i 
2025.  Likeledes valgperioden for valgkomiteens medlemmer. 
 
Valgkomiteen fremmer enstemmig følgende forslaget for valg på årsmøtet 2025: 
 
Som styreleder for to år        Trine O. Schøning (Gjenvalg)    
Som styremedlem for to år  Trond Espen Frogner (Gjenvalg)  
Som styremedlem for to år   Trine Bamvik (Nyvalg) 
Som styremedlem for to år  Øystein Endresen (Nyvalg) 
            
Valget skjer ved alminnelig flertall. Styreleder velges særskilt. 
  
 
    

 
 

Billingstad, 2. oktober 2024 
 

For valgkomiteen 
 

Eivind Hauger-Johannessen (sign.) 
  









©Norkart 2025

14.08.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Asker kommune

35/45/0/5

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Åstadryggen 6

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.



Tegnforklaring





Åstadryggen 6
Nabolaget Billingstad - vurdert av 66 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn

Etablerere

Eldre

SKOLER

Billingstad skole (1-7 kl.) 12 min
280 elever, 16 klasser 1 km

Hvalstad skole (1-7 kl.) 20 min
421 elever, 21 klasser 1.6 km

Torstad ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min
425 elever, 23 klasser 2.6 km

Landøya ungdomsskole (8-10 kl.) 9 min
326 elever, 20 klasser 4.1 km

Holmen skole (8-10 kl.) 8 min
7 elever, 4 klasser 4.4 km

Nesbru videregående skole 26 min
715 elever, 37 klasser 1.9 km

Holmen videregående skole 8 min
76 elever 4.4 km

OFFENTLIG TRANSPORT

Billingstad stasjon 15 min
Linje L1 1.3 km

Staver 20 min
Linje 240, 240N, 245 1.6 km

Oslo S 25 min
Totalt 24 ulike linjer 20.2 km

Oslo Gardermoen 55 min

BARNEHAGER

Billingstad barnehage (1-5 år) 11 min
82 barn 0.9 km

Bekkeveien barnehage (1-5 år) 16 min
78 barn 1.4 km

Hvalstad barnehage (1-5 år) 17 min
75 barn 1.4 km

DAGLIGVARE

Joker Billingstad 15 min

Joker Neselva 20 min

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



VARER/TJENESTER

Holmen Senter 7 min

Vitusapotek Slependen 8 min

Holmensenteret Vinmonopol 7 min

SPORT

Billingstadbanen 11 min

Lynbanen 18 min

Feel24 Billingstad 21 min

Asker Squash og Fitness 6 min

«Nærme til togstasjon, kjøpesentre og butikker,

men ikke mye bilstøy.»

Sitat fra en lokalkjent

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 97/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 93/100

Gateparkering
Lett 91/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Egen bil

Tog

Buss

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



LØSØRE OG 
TILBEHØR



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer 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 inne-
holder 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 eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
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 eventu-
ell gjenværende leverandørgaranti. Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på
eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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 festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, 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 solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
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 medfølger.

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/avgrensingskabel 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.



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Åstadryggen 6, 1396 Billingstad
Gnr. 35, Bnr. 45, Snr. 5, Asker kommune.

Oppdragsnummer:
316251019

Meglerforetak: PrivatMegleren Kvartal

Saksbehandler: Kaci Svanemyr

Telefon / Mobil: 22 22 07 00 / 923 46 160

E-post: kaci.svanemyr@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som Forbruker Ledd i næringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: E-post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 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 budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis 
også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk 
rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

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 budgivere 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,
akseptfrist, 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 budrunden. 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 budgiverne skriftlig orientert om
nye og høyere bud og eventuelle forbehold.

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 gjennom 
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.


