
LILLESTRØM

P.A. Munchs gate 13A



 Velkommen til
din nye bolig



Torje Slettli v/  Emera Eiendomsmegling  
har gleden av å presentere P.A Munchs  
Gate 13A! Foto: Morten Eriksen
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 2 390 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

18 796,‑

TOTALPRIS

2 474 531,‑

FELLESKOSTNADER

3 697,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 65 735,‑

FELLESFORMUE

14 854,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

22/ 26 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

0

ETASJE

1

BYGGEÅR

1960

ENERGIMERKING

E ‑ Oransje

TOMTEAREAL

3525 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Torje Slettli
Daglig leder | Eiendomsmegler | Siviløkonom | Partner

Torje@emera.no
+47 908 08 980

Med utdanning som både eiendomsmegler og  
siviløkonom har Torje Slettli en solid faglig plattform og  
bred erfaring fra hele eiendomsmarkedet. Siden 2016  
har han arbeidet med salg av bruktbolig,  
prosjekteiendom, næringseiendom og landbruk, og  
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BESKRIVELSE

Lys & fin 1‑roms | Smart  
førstegangsleilighet | Solrik  
balkong ca. 9 kvm | Praktisk  
planløsning | Sentralt &  
attraktivt
Torje Slettli v/  Emera Eiendomsmegling har gleden av å  
presentere P.A. Munchs gate 13A! ‑ Lys og arealeffektiv ettroms  
andelsleilighet med en romslig, solrik balkong som gir en flott  
forlengelse av oppholdsrommet. Leiligheten har en attraktiv og  
sentral beliggenhet i overgangen mellom rolige omgivelser og  
Lillestrøm sentrum. Her bor du med kort vei til offentlig transport,  
grønne parkområder og et rikt utvalg av butikker, serveringssteder  
og øvrige bymessige fasiliteter.

Kvaliteter verdt å merke seg:
‑ Smart ett‑roms andelsleilighet
‑ Sentral og attraktiv beliggenhet
‑ Solrik balkong på ca. 9 kvm
‑ Smart, fastmontert nedfellbar seng som gir god rom‑ og  
soveløsning
‑ Arealeffektiv planløsning

Velkommen til en hyggelig visning!



Velkommen inn!



Det er montert en smart, fastmontert nedfellbar seng som gir god rom‑ og  
soveløsning.



Leiligheten har en solrik terrasse på ca.  
9 kvm.



Her har du god plass til diverse  
utemøbler, perfekt på varme  
sommerdager!

På sommerstid fungerer terrassen som  
en forlengelse av stuen.

Praktisk og lyst kjøkken i en åpen og  
sosial løsning med stuen.



Praktisk entré som gir et godt  
førsteinntrykk av leiligheten

Bådet inneholder: servant, benkeskap  
med glatte fronter, dusj med innfellbare  
dører og gulvstående klosett

Badet ligger i praktisk tilknytning til  
entreen.



Inngangsparti.



Borettslaget har store fellesområder  
hvor man kan nyte solen hele dagen.

Områdebilder

Fasade.



Plantegning



Velkommen til en hyggelig visning!



OM EIENDOMMEN
P.A. MUNCHS GATE 13A

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 2 390 000

Omkostning kjøper
2 390 000,00 (Prisantydning)
65 735 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 455 735 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
9 300 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
8 406 (Forhåndsvarsling forkjøpsrett)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 496 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring))
18 796 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 465 231 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
2 474 531 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 2 474 531

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 697,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer:
‑ Felleskostnader, Kabel‑TV og internett, kommunale  
avgifter, stipulerte renter og avdrag
 
Felleskostnadene kan bli besluttet økt etter utarbeidelse  
av salgsoppgaven.

Eiendomsskatt
Leiligheten kvalifiserer per i dag til ingen eiendomsskatt  
grunnet kommunens bunnfradrag.

Beregningsgrunnlaget reduseres først med 30 % av  
boligverdien før det gis et bunnfradrag på kr 4 000 000  
per boenhet. Med nåværende verdi ligger leiligheten  
under denne grensen. Eventuelle endringer i kommunale  
satser og regelverk kan påvirke dette i fremtiden. 

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er inkludert i  
felleskostnadene. 

Fellesgjeld
Kr 65 735 pr. 31.12.2025

Kjøperen må være inneforstått med at fellesgjelden i  
borettslaget og fellesutgiftene kan variere over tid, også  
at den kan øke som følge av beslutninger i borettslagets  
styre eller generalforsamlinger.

Lånebetingelser fellesgjeld: Bank: Handelsbanken
Rente: 5,94%
Type lån: Annuitetslån
Term: 12
Restgjeld: 2 024 376
Løpetid: 05.07.22 ‑ 15.08.34

Info pr 31.01.26
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Sikringsordning
227 P A Munchsgate Borettslag er medlem av  
sikringsordning.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Grunnpakke kabel‑tv og  
bredbånd er inkludert i de månedlige felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 14 854 pr. 31.12.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 461 255 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 1 845 021 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien. For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Leiligheten har en attraktiv og sentral beliggenhet på  
Vigernes, like utenfor Lillestrøm sentrum. Her har du kort  
vei til et bredt utvalg av bymessige fasiliteter,  
servicetilbud og fritidsaktiviteter. Det er også nærhet til  
OsloMet på Kjeller, som tilbyr et variert studietilbud.

Området har svært gode kollektivforbindelser. Lillestrøm  
togstasjon ligger i gangavstand og har hyppige avganger.  
Herfra bruker toget omtrent 10 minutter til Oslo S og ca.  
12 minutter til Oslo Lufthavn. I tillegg går det buss fra  
holdeplass omtrent 9 minutters gange fra boligen, med  
forbindelse til Lillestrøm bussterminal.

I nærområdet finner du Sørumsparken med benker, trær  
og flotte plenområder, samt Åråsen stadion.  
Nebbursvollen friluftsbad – Lillestrøms populære  
badeanlegg med basseng, vannsklier, grøntarealer og  
kiosk – ligger også i nærheten. Langs Nitelva er det fine,  
asfalterte gang‑ og sykkelveier i naturskjønne  
omgivelser.

Dagligvarehandel kan gjøres blant annet hos Kiwi (ca. 1,2  
km) og Rema 1000 (ca. 1,3 km). For et enda større  
servicetilbud ligger Lillestrøm Torv kjøpesenter og de  
øvrige handlegatene i sentrum med et variert  
butikktilbud. I tillegg finnes flere større kjøpesentre i  
området, blant annet Strømmen Storsenter med over  
200 butikker.

Offentlig kommunikasjon
Boligen har gode kollektivforbindelser i nærområdet.  
Nærmeste busstopp er Leiv Eirikssons gate, som ligger  
omtrent 700 meter unna. Lillestrøm togstasjon ligger ca.  
1,5 km fra leiligheten og tilbyr hyppige togavganger. Med  
bil tar det rundt 22 minutter til Oslo S, noe som gjør  
pendling enkelt og effektivt.

Barnehage/ Skole
Barnehage/ Skole/ Fritid: Vigernes barneskole ligger  
omtrent 900 meter fra leiligheten. Nærmeste  
ungdomsskole er Sophie Radich skole, som ligger ca. 3,2  
km unna. For videregående opplæring ligger Lillestrøm  
videregående skole rundt 2 km fra boligen, mens  
Skedsmo videregående skole ligger ca. 3,1 km unna.

Det finnes også flere barnehager i området. Lillestrøm  
barnehage ligger omtrent 600 meter fra leiligheten,  
Lillehagen FUS barnehage ca. 1 km unna, og Sølepytten  
barnehage rundt 1,7 km fra boligen.

OM EIENDOMMEN

31

Parkering
Borettslaget har p‑plasser og garasjeplasser. Styret  
fordeler disse.

Øvrig parkering etter områdets bestemmelser.

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 3525 m²

Felles tomt for borettslaget, som er pent opparbeidet  
med flotte grøntarealer og asfalterte parkeringsplasser.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger innflyttingsattest på eiendommen datert  
16.12.1961.
Det er utstedt ferdigattest for 24 stk balkonger i P.A  
Munchsgt. 13 datert 30.01.1989.
Det er utstedt ferdigattest for garasje datert den  
05.12.1995.
Det er utstedt ferdigattest for fasadekledning og  

rekkverk på balkongene, datert 13.11.2000.

Dagens byggetegninger samsvarer med faktisk  
planløsning. 

Innhold
Areal
BRA ‑ i: 22 m²
BRA ‑ e: 4 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 26 m²
TBA: 9 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 4 m² Ekstern bod
1. etasje
BRA‑i: 22 m² Bad, Stue/ kjøkken

TBA fordelt på etasje
1. etasje
9 m² 

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

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

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

Fellesarealer og rettigheter til  
bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er  
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på sameiets  
fellesareal, men disponeres av denne andelen.  
Borettslaget kan på et senere tidspunkt omdisponere  
bruken av dette arealet.

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
Innvendig areal er oppmålt på stedet. Loftsbod er ikke  
måleverdig i sin helhet på grunn av lav takhøyde iht.  
retningslinjer for arealmåling NS 3940. Gulvareal (GUA)  
er oppmålt til ca. 6 m²

Standard
Entré
Praktisk entré som gir et godt førsteinntrykk av  
leiligheten. 

Stue/ kjøkken
Stuen er lys og har store vindusflater som gir godt med  
naturlig lysinnslipp. God plass til sofa med tilhørende  
møblement og eventuelt et spisebord i tilknytning til  
kjøkkenet om ønskelig. Leiligheten har et praktisk og lyst  
kjøkken i en åpen og sosial løsning med stuen. Det er i  
tillegg montert en smart, fastmontert nedfellbar seng  
som gir god rom‑ og soveløsning.

Bad

Badet ligger i praktisk tilknytning til entreen. Bådet  
inneholder: servant, benkeskap med glatte fronter, dusj  
med innfellbare dører og gulvstående klosett

Balkong
Herlig, romslig og solrik balkong på ca. 9 kvm! God plass  
til utemøblement, planter og grill. Balkongen er  
sydvestvendt, og på sommerstid får man timesvis med  
sol. I tillegg har borettslaget større fellesområder hvor  
man kan nyte solen hele dagen.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Matias Løberg

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
Svar: Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Montert dusjdør
Arbeid utført av: Comfort Lillestrøm

5 Kjenner du til om det er/ har vært problemer med  
drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i  
underetasje/ kjeller? Ja.
Beskrivelse: Kan oppstå vann i kjeller ved ekstrem  
nedbør/ flom

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget  
og/ eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,  
ventilasjon)? Ja.
Beskrivelse: Det ble utført el‑tilsyn i 2016

13 Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag? Ja.
Beskrivelse: Alle parkeringsplasser har EL‑billader

Moderniseringer og påkostninger: Følgende større  
oppgraderinger er i følge eier utført i den senere tid:
2022:
– Satt inn dusjdører.
– Malt overflater.

Bebyggelsen
Området rundt borettslaget består av variert bebyggelse  
med en kombinasjon av småblokker, eneboliger og noe  
næringsvirksomhet. 

Andelsleilighet i boligblokk med to eksterne boder i  
henholdsvis loft og kjeller.
Leiligheten ligger i 1. etasje med terrasse.

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  

grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:
 
Felles bygningsdeler
Beskrivelse: Det er i hovedsak ikke foretatt  
tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt  
borettslagets ansvarsområde. Det gjelder i hovedsak  
yttervegger, takkonstruksjon, drenering, grunnmur,  
grunn/ fundamenter, felles trapper og trapperom,  
balkonger/ terrasser, etasjeskiller, piper og fyringsanlegg.
Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har  
tilknytning til leiligheten, som eks. overflater på innside av  
yttervegger mot leiligheten, overflate på pipe i leiligheten,  
etc.
Utvendige bygningsdeler:
‑ Grunnmur i betong.
‑ Yttervegger i betongkonstruksjon forblendet utvendig  
med teglstein.
‑ Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.
Innvendige bygningsdeler:
‑ Felles trapper i betong.
‑ Etasjeskiller i betong.
‑ Dørcalling.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

‑ Vinduer
Beskrivelse: Vindu med tolags isolerglass, produsert i  
1985.
Tilstandsvurdering: Vinduer er av eldre dato og det må  
på generelt grunnlag påregnes høyere varmetap og  
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lavere isolasjonsevne. TG 2 er gitt på grunn av alder iht.  
forventet levetid og normal bruksslitasje.

‑ Ytterdører
Beskrivelse: Entrédør i brannklasse B‑30. Terrassedør  
med tolags isolerglass. Produksjonsår lar seg ikke fastslå  
grunnet utydelig datomerking.
Tilstandsvurdering: Dører er av noe eldre dato og det må  
derfor påregnes slitasje og noe redusert funksjon i  
forbindelse med varmetap. TG 2 er gitt på grunn av alder  
iht. forventet levetid og normal bruksslitasje. 

‑ Varmtvann
Beskrivelse: Varmtvannsbereder på 116 liter, produsert i  
1991, montert i benkeskap på kjøkken.
Tilstandsvurdering: Ifølge Sintef Byggforsk har  
varmtvannsberedere en anbefalt brukstid på 20 år.  
Teknisk levetid er 15‑30 år avhengig av påvirkende  
faktorer. Bereder har i dette tilfellet oversteget mer enn  
anbefalt brukstid. Konsekvensen av normal aldring er  
forhøyet risiko for at berederen kan svakere funksjon,  
bruke mer strøm eller slutte å fungere. Det kan også  
være høyere risiko for lekkasjer. 

‑ Ledningsnett for sanitærinstallasjoner
Beskrivelse: Avløpsrør i plast og støpejern. Ledningsnett  
for vann i kobber av eldre dato. Leilighetens  
hovedstoppekraner for varmt‑ og kaldtvann er lokalisert i  
benkeskap i kjøkken. Stoppekran til servant i bad er  
lokalisert i bad.
Tilstandsvurdering: Røropplegget fremstår som noe  
uoversiktlig. Ved tidspunkt for oppussing var det krav om  
automatisk vannstopper i forbindelse med  
vanninstallasjoner i rom uten sluk. I dette tilfellet er det  
ikke montert automatisk vannstopper i kjøkken.  
Avløpsrør: I henhold til Sintef Byggforsk har avløpsrør i  
plast til innvendig bruk i bolig en anbefalt brukstid på 30  
‑ og 50 år avhengig av type rør. Teknisk levetid er 25‑75  
år avhengig av påvirkende faktorer. Kobberrør: I henhold  
til Sintef Byggforsk har kobberrør til innvendig bruk i bolig  
en anbefalt brukstid på 40 ‑ og 50 år avhengig av type  
rør. Teknisk levetid er 25‑100 år avhengig av påvirkende  

faktorer. Røroppleggene har i dette tilfellet oversteget  
mer enn halvparten av anbefalt brukstid. TG 2 er gitt på  
grunn av nevnte forhold. Nevnte forhold kan gi større  
risiko for vannskade ved en eventuell lekkasje i  
leiligheten. 

‑ Ventilasjon
Beskrivelse: Friskluft via spalteventiler i vindu. Elektrisk  
avtrekksvifte i bad Ventilator i kjøkken med avtrekk  
gjennom yttervegg. Er avtrekk undersøkt med ark eller  
lignende? Ja, tilfredsstillende i bad.
Tilstandsvurdering: Referansenivå på luftbehandling er  
satt til byggeår. Leiligheten ble opprinnelig bygget med  
avtrekk i bad. Ved å montere elektrisk avtrekksvifte i  
kanal for oppdriftsventilasjon, vil det kunne skapes et  
overtrykk i kanalen som resulterer i begrenset  
luftsirkulasjon i andre leiligheter. Det anbefales på  
generelt grunnlag å ikke montere elektriske  
avtrekksvifter i felles kanaler for oppdriftsventilasjon. Det  
er registrert dårlig avtrekk fra ventilator i kjøkken. TG 2 er  
gitt på grunn av nevnte forhold. Nevnte forhold medfører  
redusert luftsirkulasjon i leiligheten. 

‑ Overflater på innvendige gulv
Beskrivelse: Innvendige gulv er belagt med laminat.
Tilstandsvurdering: TG 2 er gitt på grunn av generelt  
slitte overflater med merker og riper i gulvoverflater. 

‑ Våtromsgulv – Bad, 1. etasje
Beskrivelse: Fliser på betong. Sluk i plast.
Tilstandsvurdering: I henhold til gjeldende forskrifter om  
fall mot sluket, skal toppen av membranen ved dørterskel  
være min. 25 mm høyere enn sluket. I dette tilfellet er det  
mindre enn dette kravet. Forholdet medfører risiko for at  
vann kan renne over membranen ved terskel og  
forårsake vannskade utenfor badets våtsone. TG 2 er gitt  
på grunn av nevnte forhold, samt alder sett i forhold til  
forventet levetid på vanntett sjikt. Nevnte forhold  
medfører økt risiko for lekkasjer som kan føre til  
fuktproblematikk i konstruksjonen. 

‑ Våtromsvegger – Bad, 1. etasje
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Beskrivelse: Flislagte overflater.
Tilstandsvurdering: Det er registrert sprekker i innkassing  
til avtrekksvifte, primært av kosmetisk karakter. Vegger i  
våtrom skal ha vanntett sjikt (membran) i våte soner.  
Denne typen konstruksjon har i følge Sintef Byggforsk  
normalt levetid på ca. 15‑20 år og tilstandsvurdering er  
derfor basert på alder, da konstruksjonen har oppnådd  
mer enn halvparten av forventet levetid. Tg 2 er gitt på  
grunn av nevnte forhold. Nevnte forhold medfører økt  
risiko for lekkasjer som kan føre til fuktproblematikk i  
konstruksjonen.

‑ Utstyr for sanitærinstallasjoner – Bad, 1. etasje
Beskrivelse: Gulvstående klosett
Tilstandsvurdering: Det er registrert sprekk/ krakkerlering  
i overflaten rundt trykknapp til toalett. Forholdet vurderes  
primært som av kosmetisk karakter. TG 2 er gitt på grunn  
av nevnt forhold. 

Sammendraget fra takstmann er ment som en  
overordnet orientering og kan ikke erstatte fullstendig  
gjennomgang av tilstandsrapporten – interessenter  
oppfordres derfor til å lese vedlagte rapport i sin helhet.

Øvrig  
informasjon
Adresse
P.A. Munchs gate 13A, 2004 LILLESTRØM

Gnr. 81, bnr. 1141, ideell andel 1/ 1
 i Lillestrøm kommune.Andelsnr. 8 i P A Munchsgates  
Borettslag med orgnr. 948415178

Selger
Vegard Eikaas Johansen

Borettslag
P A Munchsgates Borettslag

Organisasjonsnummer: 948415178

Andelsnummer: 8

Borettslaget ble stiftet i 1960 og består av totalt 24  
andeler. Totalt tre bygninger på en samlet tomt på ca. 3  
525 kvm. Bebyggelsen ligger på en romslig fellestomt  
som gir et luftig og etablert bomiljø. Forretningsførselen  
ivaretas av BORI BBL, som står for den daglige  
administrative driften av borettslaget.

Forretningsfører: Bori Bbl

Borettslagets forsikringsselskap: Fremtind Forsikring AS

Polisenummer fellesforsikring: 20719329

Husdyr: Det er ikke tillatt med dyrehold i borettslaget.  
Imidlertid kan beboer (andelseier) holde dyr dersom  
gode grunner taler for det, og dette ikke er til ulempe for  
de andre
beboerne i borettslaget. Beboer må gjøre seg kjent med  
og undertegne ”Erklæring om dyrehold”. Beboer må først  
innhente skriftlige underskrifter fra de andre beboerne i  
oppgangen om at de er gjort kjent med søknaden.  
Godkjennelse fra styret må foreligge før anskaffelse. Om  
naboer påberoper seg allergi må dette dokumenteres  
med legeattest.

Brudd på erklæringen er å betrakte som vesentlig  
mislighold, og kan føre til utkastelse.

Slik erklæring må også underskrives av borettshavere  
som påtar seg å passe husdyr for andre utover kortvarig  
dagsbesøk. 

Forkjøpsrett: 1 (Intern): Dersom andel skifter eier, har  
andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige  
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andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett.
2 (BORI forkjøpsrett: Forkjøpsrett med ansiennitet som  
medlem i BORI.

Etter akseptert bud vil forkjøpsretten bli utlyst.

Styregodkjennelse: Kjøper må godkjennes av  
borettslagets styre. Styret kan kun nekte godkjenning  
dersom det foreligger saklig grunnlag, jf. borettslagsloven  
§ 4‑4.

Vedtekter/ husordensregler
Spørsmål til borettslagets styre: 
"‑ Er det eventuelle vedtatte eller planlagte endringer i  
felleskostnader? Nei. Ingen endring i felleskostnader i  
årets budsjett. 
‑ Er det vedtak om ekstraordinære innbetalinger? Nei.
‑ Planlagte eller vedtatte større vedlikeholds‑ eller  
rehabiliteringstiltak. Nei.
‑ Kjente forhold som kan medføre økte kostnader for  
beboerne. Nei.
‑ Eventuelle pågående tvister eller saker av vesentlig  
betydning. Nei.
‑ Er TV/ internett inkludert i felleskostnader. Ja, med  
mulighet for oppgradering av internettpakke mot  
betaling.
‑ Hvordan er det rundt parkeringsplass tilknyttet  
borettslaget. Parkeringsplass koster 100kr og kommer  
bare som ekstra på felleskostnadene. Mener garasje  
koster 300kr, men er litt usikker."

Beboernes forpliktelser og  
dugnader
Se husordensreglene som ligger vedlagt for nærmere  
bestemmelser rundt forpliktelser, vedlikehold og dugnad.

Energimerke
Energikarakter: E

Energifarge: Oransje

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut skal ha en  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med et bruksareal mindre enn 50 m². Det er  
eier som har plikt til å fremlegge energiattest og er  
ansvarlig for at opplysningene er korrekte.
 
Energiattesten er basert på nåværende eiers/ 
husstandens forbruk og utgifter de siste årene. Forbruket  
kan variere avhengig av faktorer som antall  
familiemedlemmer, ønsket innetemperatur, egne avtaler  
om energiforsyning med mer. Megler påtar seg ikke  
ansvar for informasjonen som fremgår av energiattesten.

Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til  
salgsoppgave. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Varmtvannsbereder på 116 liter er montert i benkeskap i  
kjøkken.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligbebyggelse. For mer  
informasjon om reguleringsforhold, kontakt megler eller  
søk på saksnummer, adresse eller gårds‑ og  
bruksnummer på Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det  
tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny  

OM EIENDOMMEN

37

hjemmelshaver:

Vei, vann og avløp
Eiendommen har tilknytning til offentlig vann.

Eiendommen har tilknytning til offentlig avløp.

Eiendommen har tilknytning til privat og kommunal vei.

Utleie
Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til å leie ut  
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under  
visse vilkår kan boligen leies ut i inntil 3 år, jf.  
borettslagsloven § 5‑3 til § 5‑10. Andelseier som selv bor i  
boligen, har imidlertid rett til å leie ut deler av boligen til  
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5‑4.  
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn per år uten  
samtykke fra styret.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.  
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets  
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  
borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  
dekning av felleskostnader og andre krav fra  

borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
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til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 

Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
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påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

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. 

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

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. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.
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Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 45 431,10
Markedspakke: kr 14.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 8.900
Tilrettelegging: kr 9.900
Visninger/ overtagelser: kr 2.500 pr. stk. 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 25 455,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 107 086,10
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500. 

Oppdragsanvarlig
Torje Slettli
Daglig leder | Eiendomsmegler | Siviløkonom | Partner
Torje@emera.no
Tlf: 908 08 980

Ansvarlig megler
Torje Slettli
Daglig leder | Eiendomsmegler | Siviløkonom | Partner
Torje@emera.no
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Tlf: 908 08 980

Meglerforetaket
Meglerhuset Romerike AS
Organisasjonsnummer 936357660
Trondheimsvegen ‑ Kløfta 59 , 2040 KLØFTA
Tlf: 638 40 001

Salgsoppgavedato
30.01.2026

Samarbeidspartnere og  
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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P.A. MUNCHS GATE 13A EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Lillestrøm

Oppdragsnr.

04260026

Selger 1 navn

Vegard Eikaas Johansen

Gateadresse

P.A. Munchs gate 13A

Poststed

LILLESTRØM

Postnr

2004

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

Antall måneder 2

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Initialer selger: VEJ 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Montert dusjdør

Arbeid utført av Comfort Lillestrøm

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

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

Beskrivelse Kan oppstå vann i kjeller ved ekstrem nedbør/flom

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

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

Beskrivelse Det ble utført el-tilsyn i 2016

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse Alle parkeringsplasser har EL-billader

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei
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17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Dato befaring: 22/01/2026
Utskriftsdato: 23/01/2026
Oppdragsnummer: 98799
Referansenr:

MATIAS LØBERG
ml@tyder.no

Takstmann
 

TILSTANDSRAPPORT
Bygningsteknisk gjennomgang

P.A. MUNCHS GATE 13 A, 2004 LILLESTRØM
Gnr: 81 Bnr: 1141 3205 Lillestrøm kommune.
Andelsleilighet
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Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner følger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader er i hovedsak vurdert i henhold til Norsk Standard 3600 (NS 3600) med enkelte
unntak.
Arealmåling er utført etter «takstbransjens retningslinjer for arealmåling – 2014» (NS 3940:2012), før
31.12.2023, og etter NS 3940:2023 fra og med 01.01.2024. I en overgangsperiode er begge arealer
oppgitt i rapportene.

Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er etter et definert referansenivå.

Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem år, ingen symptomer og påkrevet
dokumentasjon fremvist.
Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon.
Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utførelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade på
grunn av alder, etc.
Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, sammenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.
Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke.

Mer om rapportens forutsetninger står oppført i tilstandsrapportens siste del.

 

Konklusjon tilstand
Bebyggelse
Andelsleilighet i boligblokk med to eksterne boder i henholdsvis loft og kjeller.
Leiligheten ligger i 1. etasje med terrasse.

Standard
Leilighet med  normal standard.

Oppgraderinger i leiligheten
Følgende større oppgraderinger er i følge eier utført i den senere tid:

2022:
– Satt inn dusjdører.
– Malt overflater.

For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styret.

Referansenivå
Bygningen er oppført i 1960, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referansenivå for
rapporten er satt til byggeår og Forskrift til avhendingslova.
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Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

 

Om vurderinger
Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje på vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da
toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Se for øvrig detaljert tilstandsbeskrivelse.

 

 

Tilstandsgrad 2:

Våtromsgulv (Bad / 1. etasje)
Våtromsvegger (Bad / 1. etasje)
Utstyr for sanitærinstallasjoner (Bad / 1. etasje)
Vinduer
Ytterdører
Varmtvann
Ledningsnett for sanitærinstallasjoner
Ventilasjon
Overflater på innvendige gulv
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Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata

Kunde: Vegard Eikaas Johansen

Takstmenn: Matias Løberg

Befaring/tilstede: Eier: Vegard Eikaas Johansen , Takstmann: Matias Løberg

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse: Andelsleilighet

Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 3205 Lillestrøm Gnr: 81 Bnr: 1141

Eiet/festet: Eiet

Areal: 3525 m²

Hjemmelshaver: P A Munchsgates Borettslag

Adresse: P.A. Munchs gate 13 A, 2004 LILLESTRØM

Andelsleilighet

Selskap: P A Munchsgates Borettslag

Organisasjonsnr: 948415178

Forretningsfører: BORI BBL

Eier: Vegard Eikaas Johansen

Andelsnummer: 8

Kilder og vedlegg

Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt:

Eier 22/01/2026 Opplysninger gitt av eier under befaring.

Egenerklæring Eiers egenerklæring er foreløpig ikke mottatt.

Ambita infoland 21/01/2026
Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser, hjemmel,
tomteareal og byggeår er oppgitt ved elektronisk
grunnbok, Ambita, Norges eiendommer.
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Bygninger på eiendommen

Leilighet

Bygningsdata

Byggeår 1960

Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Åpent

BRA-i (internt
bruksareal)

BRA-e (eksternt
bruksareal)

BRA-b (innglasset
balkong) Åpent areal (TBA)

Kjeller 0 4 0 0

1. etasje 22 0 0 9

Sum bolig: 22 4 0 9

Sum BRA: 26

Romfordeling

Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (innglasset balkong)

Kjeller Ekstern bod

1. etasje Bad, Stue/kjøkken

Kommentar areal

Innvendig areal er oppmålt på stedet. Loftsbod er ikke måleverdig i sin helhet på grunn av lav takhøyde iht. retningslinjer
for arealmåling NS 3940. Gulvareal (GUA) er oppmålt til ca. 6 m².
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Leilighet

Felles bygningsdeler

Beskrivelse: Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt
borettslagets ansvarsområde. Det gjelder i hovedsak yttervegger, takkonstruksjon,
drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom, balkonger/terrasser,
etasjeskiller, piper og fyringsanlegg.
Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har tilknytning til leiligheten, som eks.
overflater på innside av yttervegger mot leiligheten, overflate på pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:
- Grunnmur i betong.
- Yttervegger i betongkonstruksjon forblendet utvendig med teglstein.
- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Innvendige bygningsdeler:
- Felles trapper i betong.
- Etasjeskiller i betong.
- Dørcalling.

Dokumentasjon på utførte oppgraderingsarbeider
Ordrett fra forskriften:
Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene,
og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av
kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de håndverkerne som
ble brukt.

Dokumentasjon

Beskrivelse: Det er ikke aktuelt med dokumentasjon, da de oppgraderingsarbeider som ifølge eier har
blitt utført de siste fem år, er av en art som ikke krever dokumentasjon

Vinduer og dører
Kontrollen er i hovedsak utført visuelt. Det er utført funksjonstesting av enkelte vinduer og dører. Det er i tillegg utført
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører og vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Vinduer

Beskrivelse: Vindu med tolags isolerglass, produsert i 1985.

Tilstandsvurdering: Vinduer er av eldre dato og det må på generelt grunnlag påregnes høyere
varmetap og lavere isolasjonsevne. TG 2 er gitt på grunn av alder iht. forventet
levetid og normal bruksslitasje. TG: 2

Ytterdører

Beskrivelse: Entrédør i brannklasse B-30.
Terrassedør med tolags isolerglass. Produksjonsår lar seg ikke fastslå grunnet utydelig
datomerking.

Tilstandsvurdering: Dører er av noe eldre dato og det må derfor påregnes slitasje og noe redusert
funksjon i forbindelse med varmetap.
TG 2 er gitt på grunn av alder iht. forventet levetid og normal bruksslitasje. TG: 2

Innvendige dører

Beskrivelse: Profilert innvendig dør.

Tilstandsvurdering: Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres med enkel
overflatebehandling er ikke hensyntatt. TG: 1
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Etasjeskiller
Her er det beskrevet konstruksjonsmateriale, og vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til
referanseverdier oppgitt i NS 3600. Krysslaser er benyttet ved målingen. Dimensjonering er ikke vurdert.

Etasjeskiller

Beskrivelse: Etasjeskiller i betong.
Det er foretatt stikkprøver for måling av gulvoverflater i stue/ kjøkken.

Tilstandsvurdering: Høydeforskjell på gulvet er målt til mindre enn 10 mm over en lengde på 2 m, og
mindre enn 15 mm på hele gulvets lengde og derfor vurdert til TG 1. TG: 1

Balkonger, terrasser, og lignende
Det er gjort visuell vurdering i forbindelse med konstruksjonsoppbygging, bygningsdeler og overflater. Rekkverk er
kontrollert i forbindelse med materialvalg, innfesting og lovlighet.

Balkonger, terrasser ol.

Beskrivelse: Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue/kjøkken, ca. 9 m².
Trekker på dekke og rekkverk i metallkonstruksjon kledd med plater.
Rekkverkshøyden er målt til 101 cm.

Tilstandsvurdering: Kun innvendige overflater er vurdert, da hovedkonstruksjon ligger under
borettslagets ansvarsområde. TG: 1

Ventilasjon, varme og sanitær
Her beskrives og vurderes vann- og avløpsrør hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg
og ventilasjon.
Vurderingen er i hovedsak basert på alder i forhold til forventet levetid, utførelse og materialvalg.

Tilstandsvurdering er basert på alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse på området.
Dimensjonering av rør, klamring og innfesting, fallforhold på avløpsrør og utførelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.

Varmtvann

Beskrivelse: Varmtvannsbereder på 116 liter, produsert i 1991, montert i benkeskap på kjøkken.

Tilstandsvurdering: Ifølge Sintef Byggforsk har varmtvannsberedere en anbefalt brukstid på 20 år.
Teknisk levetid er 15-30 år avhengig av påvirkende faktorer. Bereder har i dette
tilfellet oversteget mer enn anbefalt brukstid. Konsekvensen av normal aldring er
forhøyet risiko for at berederen kan svakere funksjon, bruke mer strøm eller slutte
å fungere. Det kan også være høyere risiko for lekkasjer. TG: 2
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Ledningsnett for sanitærinstallasjoner

Beskrivelse: Avløpsrør i plast og støpejern.
Ledningsnett for vann i kobber av eldre dato.
Leilighetens hovedstoppekraner for varmt- og kaldtvann er lokalisert i benkeskap i kjøkken.
Stoppekran til servant i bad er lokalisert i bad.

Tilstandsvurdering: Røropplegget fremstår som noe uoversiktlig.

Ved tidspunkt for oppussing var det krav om automatisk vannstopper i forbindelse
med vanninstallasjoner i rom uten sluk. I dette tilfellet er det ikke montert
automatisk vannstopper i kjøkken.

Avløpsrør: I henhold til Sintef Byggforsk har avløpsrør i plast til innvendig bruk i
bolig en anbefalt brukstid på 30 - og 50 år avhengig av type rør. Teknisk levetid er
25-75 år avhengig av påvirkende faktorer.
Kobberrør: I henhold til Sintef Byggforsk har kobberrør til innvendig bruk i bolig
en anbefalt brukstid på 40 - og 50 år avhengig av type rør. Teknisk levetid er
25-100 år avhengig av påvirkende faktorer. Røroppleggene har i dette tilfellet
oversteget mer enn halvparten av anbefalt brukstid.

TG 2 er gitt på grunn av nevnte forhold.

Nevnte forhold kan gi større risiko for vannskade ved en eventuell lekkasje i
leiligheten. TG: 2

Ventilasjon

Beskrivelse: Friskluft via spalteventiler i vindu.
Elektrisk avtrekksvifte i bad
Ventilator i kjøkken med avtrekk gjennom yttervegg.

Er avtrekk undersøkt med ark eller lignende? Ja, tilfredsstillende i bad.

Tilstandsvurdering: Referansenivå på luftbehandling er satt til byggeår.

Leiligheten ble opprinnelig bygget med avtrekk i bad. Ved å montere elektrisk
avtrekksvifte i kanal for oppdriftsventilasjon, vil det kunne skapes et overtrykk i
kanalen som resulterer i begrenset luftsirkulasjon i andre leiligheter. Det anbefales
på generelt grunnlag å ikke montere elektriske avtrekksvifter i felles kanaler for
oppdriftsventilasjon.

Det er registrert dårlig avtrekk fra ventilator i kjøkken.

TG 2 er gitt på grunn av nevnte forhold.

Nevnte forhold medfører redusert luftsirkulasjon i leiligheten. TG: 2

Kjøkken
Kjøkkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utførelse. Det foretas
fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova.

Kjøkkeninnredning

Beskrivelse: Kjøkkeninnredning med profilerte fronter. Enkelte glassfronter i overskap.Fliser på vegg
over benkeskap.Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stål. Ventilator.

Tilstandsvurdering: Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utført fuktsøk på utsatte
punkter. Det er ikke funnet indikasjoner på fukt utover normale verdier.

Kjøkkeninnredningen er av noe eldre dato, men fremstår som godt vedlikeholdt og
er derfor vurdert til TG 1. TG: 1

55



9/13

Innvendige overflater
Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.
Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet på egne punkter. Det vil bli utført en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved å banke på en flislagt flate vil man stedvis kunne høre en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater på innvendige gulv

Beskrivelse: Innvendige gulv er belagt med laminat.

Tilstandsvurdering: TG 2 er gitt på grunn av generelt slitte overflater med merker og riper i
gulvoverflater. TG: 2

Overflater på innvendige vegger

Beskrivelse: Strietapet.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater på innvendig himling

Beskrivelse: Sparklet og malte plater.
Himlingshøyde ca. 2,39 m målt i stue/kjøkken.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Elektrisk anlegg
Det elektriske anlegget er delvis vurdert på en veldig forenklet måte, dersom det er mer enn fem år siden det er utført
kontroll av det lokale el-tilsynet.
Vurderingen består i hovedsak av å se etter åpenbare feil, som løse ledninger, lamper eller utstyr som henger løst, eller
andre tilsvarende feil som ufaglærte kan oppdage når boligen er møblert og i bruk. Det er ikke flyttet på møbler og annet
inventar for å besiktige hvert elektrisk punkt.
Grunnen til at vurderingen er så enkel, er at elektro er et komplisert og stort fagfelt, og undertegnede ikke har
spisskompetanse på området.
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Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.-tilsynet.

Sikringsskap er montert i felles gang.
Sikringsskapet fremstår som noe uoversiktlig, med ulike typer sikringer og mangelfull
merking. Det er derfor ikke klart hvilke sikringer som tilhører leiligheten.
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i konstruksjonen.

Det er fremvist dokumentasjon for utført eltilsyn, datert 01.11.2016. Det ble ikke funnet
avvik ved tilsynet.

Samsvarserklæring signert og datert 16.09.2020 er fremvist for følgende arbeider:
- Sjekk av varmekabler, funnet i orden.
- Utskifting av defekt termostat.
- Utskifting av 2 polet bryter og dimmer for bad.

Følgende spørsmål er stilt eier:
- Når ble anlegget sist rehabilitert eller installert? Ukjent.
- Løses sikringene ofte ut? Nei.
- Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei.
- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Nei.
- Når ble det sist gjennomført el-tilsyn i boligen? 01.11.2016.

Tilstandsvurdering: For elektriske anlegg er det krav om samsvarserklæring fra godkjent installatørbedrift, på
alle arbeider utført etter 01.01.1999. I dette tilfellet foreligger ikke samsvarserklæring for
anlegget. Dette kan medføre en økt risiko, dersom det ikke er utført av en godkjent
installatørbedrift, som har gjort de nødvendige kontrollene for å sikre eget arbeid.

Anlegget bør kontrolleres av en el. - takstmann. Dette anbefales på alle anlegg som er eldre,
eller mangler dokumentasjon på utførte arbeider.

Våtrom - Bad/vaskerom
Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og sanitærutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermåler eller
vater.
Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstøtende rom. Hullet skal være min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det måles etter fukt og undersøkes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjøre, blir det utført visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmålerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomføringer besiktiges og kommenteres.

Dokumentasjon – Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Badet er i følge eier av ukjent alder.
Dokumentasjon er ikke fremvist.

Våtromsgulv – Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Fliser på betong. Sluk i plast.

Tilstandsvurdering: I henhold til gjeldende forskrifter om fall mot sluket, skal toppen av membranen
ved dørterskel være min. 25 mm høyere enn sluket. I dette tilfellet er det mindre
enn dette kravet. Forholdet medfører risiko for at vann kan renne over membranen
ved terskel og forårsake vannskade utenfor badets våtsone.

TG 2 er gitt på grunn av nevnte forhold, samt alder sett i forhold til forventet
levetid på vanntett sjikt.

Nevnte forhold medfører økt risiko for lekkasjer som kan føre til fuktproblematikk i
konstruksjonen. TG: 2
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Våtromsvegger – Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Flislagte overflater.

Tilstandsvurdering: Det er registrert sprekker i innkassing til avtrekksvifte, primært av kosmetisk
karakter.

Vegger i våtrom skal ha vanntett sjikt (membran) i våte soner. Denne typen
konstruksjon har i følge Sintef Byggforsk normalt levetid på ca. 15-20 år og
tilstandsvurdering er derfor basert på alder, da konstruksjonen har oppnådd mer
enn halvparten av forventet levetid.

Tg 2 er gitt på grunn av nevnte forhold.

Nevnte forhold medfører økt risiko for lekkasjer som kan føre til fuktproblematikk i
konstruksjonen. TG: 2

Fast inventar, generelt – Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestående av benkeskap med glatte fronter.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Utstyr for sanitærinstallasjoner – Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Dusj med innfellbar dør i herdet glass og servant.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Utstyr for sanitærinstallasjoner – Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Gulvstående klosett

Tilstandsvurdering: Det er registrert sprekk/krakkerlering i overflaten rundt trykknapp til toalett.
Forholdet vurderes primært som av kosmetisk karakter.

TG 2 er gitt på grunn av nevnt forhold. TG: 2

Hulltaking – Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Det ble borret et 73 mm. hull i badets tilstøtende vegg fra stue/ kjøkken mot dusjsone. Det
ble benyttet fuktmåler med "pigger i treverk" i veggens bunnsvill, og det ble ikke påvist fukt
utover normale verdier. Hullet er sikret etter hulltaking med et plastlokk.

Tilstandsvurdering: TG: 0

58

12/13

Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for å ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formålet med tilstandsrapporten er å gi forbrukere/kjøpere et betryggende og korrekt informasjonsgrunnlag
før boligkjøp, og gi selgere en korrekt fremstilling av egen bolig, med det målet å unngå konflikt i etterkant av
bolighandelen. Tryggere bolighandel og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helårs- og fritidsboligbebyggelse, når
kjøperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I denne rapporten er det gjort vurdering av de bygningsdeler som er definert i tryggere bolighandel. I tillegg er det gjort
undersøkelser av enkelte bygningsdeler, som Tyder As, bransjen generelt og rettspraksis anser som relevante ved
avhending av boligeiendom. Referansenivået for tilstandsvurderinger er byggeår med tilhørende tekniske forskrifter,
tryggere bolighandel og NS 3600:2018.

Tilstandsvurderingen utføres ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersøkelser som angis i tryggere bolighandel.
Det utføres ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking, der dette er påkrevet i forbindelse med våtrom
og rom under terreng. Dersom det ikke er foretatt hulltaking, opplyses det om grunnen til dette.

Takstmannen skal i utgangspunktet flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det
rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for tunge tepper, møbler og inventar, når
disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting
vil kunne avdekke vesentlige forhold. Tepper og lignende flyttes ikke på, hvis hensikten kun er besiktigelse av
gulvoverflaten under teppet, uten mistanke om skader. Det samme gjelder for bilder, malerier og lignende som henger på
veggoverflater.

Takkonstruksjon/Yttertak vil primært bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken og terrasser, hvis ikke stige er
fremsatt ved befaringen og alle HMS forhold er ivaretatt. For undersøkelser og arbeid i høyden gjelder arbeidstilsynets
retningslinjer. Dersom det er høyere enn 2 meter, skal utførende ha fallsikring for å undersøke bygningsdelene.
Takstmannen benytter ikke fallsikringsutstyr for arbeid i høyden ved en normal tilstandsrapport, da det ikke er mandat til
dette i henhold til tryggere bolighandel eller NS 3600:2018.

Elektriske anlegg vurderes på et veldig enkelt nivå. I henhold til tryggere bolighandel skal det ikke settes tilstandsgrad på
elektriske anlegg. Dette inkluderer varmekabler og andre varmekilder. Varmekilders funksjon kontrolleres ikke av
takstmannen under befaringen. Installasjoner som downlights eller lignende, demonteres ikke i forbindelse med
besiktigelsen. Det anbefales generelt å få utført en el.-takst/el.-kontroll ved alle boligsalg, da takstmannen ikke har
fagkompetanse på el.anlegg, og det kan derfor ikke regnes med at takstmannen kan avdekke feil, eller stå ansvarlig for feil
på det elektriske anlegget.

Pipe og ildsteder besiktiges visuelt på overflater under befaringen, og vurderes etter enkle kriterier. Ildsteder og pipeløp
blir ikke funksjonstestet.

I de tilfeller det er snø på bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjøre vurderinger på de flater som er
tildekket.

Tilstandsgrader:
Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet nivå, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. På detaljnivå for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivået for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er
etter et definert referansenivå.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspåvirkning, nyere enn fem år. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
påkrevd.
TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utførelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstår som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse også et
symptom.
TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,
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feil utførelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er påkrevd iht. regelverk for utførelse. TG 2
signaliserer at man bør være oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenværende brukstid kan være
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppstå.
TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjøres oppmerksom på at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris bør det innhentes tilbud fra håndverker/entreprenør. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke nødvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket på befaring, og ikke skjulte avvik.
TG IU: Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke. Eksempelvis snødekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var
tilgjengelig på befaringstidspunktet. Det bør gjøres tiltak for å få undersøkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:
NS 3940:2023
Oppmåling av areal etter Norsk Standard, Areal- og volumberegning av bygninger (NS 3940:2023), med de presiseringer
for salg og taksering av boliger som er nedfelt i Tillegg A. De føringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i
standarden, er styrende for hvordan arealet føres opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m²), og gjelder for
tidspunkt for oppmåling.
I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjør totalt bruksareal (sum BRA).
I tillegg opplyses arealer av åpne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse-
og balkongareal (Åpent areal/TBA).
Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-måleverdige gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).
Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert på retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

Erfaring- og kompetansekrav:
Takstmannen/bygningssakkyndig plikter å følge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utførelse av
takstoppdrag. Rapporten utføres kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imøtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens høyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utfører denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:
Rapporten kan ikke være eldre enn ett år fra befaringsdato til den datoen kjøper binder seg til å kjøpe boligen. Etter ett år
bør Tyder As kontaktes for å foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering bør også foretas dersom det gjøres
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.
Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøper undersøkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger må lese rapporten
og gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette bør gjøres før rapporten anvendes/tas i bruk.

Rettigheter:

Denne rapporten er utarbeidet av Tyder AS, som innehar samtlige opphavsrettigheter til rapportens innhold. Bruksrett til
rapporten er begrenset og gis utelukkende til den betalende oppdragsgiver og/eller tilknyttet eiendomsmegler, og kun for
det formål rapporten opprinnelig er bestilt for.
Rapporten kan ikke, helt eller delvis, overdras, videreformidles, gjenbrukes eller på annen måte benyttes av tredjepart
uten forutgående skriftlig samtykke fra Tyder AS.
Enhver bruk av rapporten utover det avtalte formålet forutsetter at Tyder AS er varslet på forhånd og har gitt uttrykkelig
skriftlig godkjenning. Manglende etterlevelse anses som et brudd på Tyder AS’ rettigheter, og Tyder AS kan ikke bli holdt
ansvarlig.
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Energiattest

Adresse

P.A. Munchs gate 13A, 2004 LILLESTRØM

Dato for energimerking

26.01.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-250225

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

150950570

Gårdsnummer

81
Bruksnummer

1141

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0103

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1960
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

22,0 m²
Oppvarmet bruksareal

4,0 m²

Oppvarmet etasje

4
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

535,06 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

625,02 kWh/m²
Totalt levert pr. år

2 500 kWh
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Tiltak

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 2: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 3: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 4: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 5: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Brukertiltak

Tiltak 6: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 7: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 8: 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.
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Tiltak 9: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 11: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 12: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

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

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 15: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak på elektriske anlegg

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

Tiltak 17: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Tiltak utendørs

Tiltak 18: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.
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Tiltak 19: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 20: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 21: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.
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Nabolagsprofil
P.A. Munchs gate 13A - Nabolaget Lillestrøm syd - vurdert av 89 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Leiv Eirikssons gate 8 min
Linje 320, 470, 480, 490 0.7 km

Lillestrøm stasjon 17 min
Totalt 10 ulike linjer 1.5 km

Lillestrøm stasjon 17 min
Buss, flytog, tog 1.5 km

Oslo S 22 min
Totalt 24 ulike linjer 21.6 km

Hovedøya 23 min
Linje B1, B2 22.6 km

Skoler

Vigernes skole (1-7 kl.) 10 min
571 elever, 24 klasser 0.9 km

Volla skole (1-7 kl.) 6 min
450 elever, 22 klasser 2.7 km

Sophie Radich skole (8-10 kl.) 8 min
508 elever, 29 klasser 3.2 km

Bråtejordet skole (8-10 kl.) 10 min
389 elever, 16 klasser 4.7 km

Stav skole (8-10 kl.) 11 min
423 elever, 16 klasser 4.8 km

Lillestrøm videregående skole 5 min
800 elever, 34 klasser 2 km

Skedsmo videregående skole 7 min
1000 elever 3.1 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 82/100

Naboskapet
Høflige 65/100

Aldersfordeling

5.
1 

% 11
.3

 %
14

.5
 %

2.
3 

%
6.

4 
%

7.
2 

%

27
.7

 %
21

.2
 %

21
.2

 % 34
 % 40

 %
38

.9
 %

30
.9

 %
21

.2
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Lillestrøm syd 1 283 832

Lillestrøm 14 546 7 569

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Lillestrøm barnehage (1-5 år) 6 min
99 barn 0.6 km

Lillehagen Fus barnehage (1-5 år) 11 min
82 barn 1 km

Sølepytten barnehage (1-5 år) 20 min
15 barn 1.7 km

Dagligvare

Kiwi Lillestrøm Stasjon 14 min

Rema 1000 Meierikvartalet 15 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 2026
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Primære transportmidler

1. Tog

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 88/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 85/100

Sport

Øyerens plass - balløkke 5 min
Ballspill 0.5 km

Vigernes skole 10 min
Aktivitetshall, ballspill 0.9 km

Fresh Fitness Lillestrøm 16 min

EVO Lillestrøm 16 min

Boligmasse

4% enebolig
55% blokk
41% annet

«Koselig nabolag, stille og rolig. Mest
godt voksne mennesker!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Lillestrøm Torv 16 min

Vitusapotek Lillestrøm Torv 16 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

41% i barnehagealder
28% 6-12 år
17% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

Lillestrøm syd
Lillestrøm
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 47% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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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 2026
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P.A. Munchs gate

Nordahl Bruns gate
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13B

7C
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81/2714

81/793

81/668

81/2579

81/2543

81/513

81/855

81/936

81/1197
81/1472

81/1913

81/2179
81/2375

81/2591
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81/2621

81/2557
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2566

81/1136

81/
885

81/999

81/1051

81/1073

81/1101

81/1102

81/1141

81/1225

81/1290

81/1659

81/1898

81/1916

81/1976
81/2374

81/2616

81/2620

81/1038

81/518

©️️Geodata️AS,️Kartverket,️Geovekst️og️kommunene

3205 Lillestrøm
Eiendom: 3205/81/1141/0/0

Målestokk
Dato: 26.1.2026

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Middels - høy nøyaktighet
Mindre nøyaktig
Lite nøyaktig
Skissenøyaktighet eller uviss
Omtvistet grense

Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste

1:1000
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3205 Lillestrøm
Eiendom: 3205/81/1141/0/0

Målestokk
Dato: 26.1.2026

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Middels - høy nøyaktighet
Mindre nøyaktig
Lite nøyaktig
Skissenøyaktighet eller uviss
Omtvistet grense

Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste

1:1000
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       HUSORDENSREGLER 
 
 

FOR 
 
 

P A MUNCHS GATE BORETTSLAG 
 
 

 
 

 
 

 
 

Vedtatt på ordinær generalforsamling 26.3.12. 
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1. INNLEDNING 
P A Munchs gate Borettslag er et andelslag hvor andelseierne i fellesskap eier 
eiendommen. Andelseierne er således i fellesskap ansvarlig for at eiendommen holdes 
i forsvarlig stand, og at borettslagets omdømme er best mulig. 
 
Det er andelseierne selv som må skape de forhold som sikrer dem ro, orden og 
trygghet i nærmiljøet. Dette vil heve borettslagets og strøkets anseelse, og skaper 
dermed størst mulig trivsel i bomiljøet. 

 
Husordensreglene har til formål å sikre beboerne gode boligforhold, og trygge godt 
naboskap. Det er i hver enkelt andelseiers interesse å overholde disse. 
 
Det er lagt vekt på muligheter for individuell utfoldelse, samtidig som fellesskapet, 
innen de enkelte boenheter og innen borettslaget som helhet, bevares. Leiligheten, 
tilknyttede arealer samt fellesarealer, må ikke brukes slik at det sjenerer andre 
beboere. 
 
Husordensreglene er vedtatt av generalforsamlingen i borettslaget. 
 
Hver andelseier er ansvarlig for at bestemmelsene i husordensreglene blir fulgt. 
Andelseierne er ansvarlig for sin husstand, og sine gjesters adferd innenfor 
borettslagets område. 
 
2. BRUK AV LEILIGHET 
Andelseierne er ansvarlig for det indre vedlikehold av leiligheten. 
 
Ingen leilighet og andre rom må brukes slik at man sjenerer andre beboere. Det skal i 
alminnelighet være ro i leiligheten og fellesrom fra kl. 23.00 - kl. 06.00. 
 
Sang og musikkøvelser er tillatt på hverdager i tidsrommet fra kl. 08.00 - kl. 20.00.  
Sang og musikkøvelser er også tillatt på søn- og helligdager mellom kl. 13.00 og kl. 
20.00. Sang- og musikkundervisning kan bare foregå med styrets tillatelse, og med 
samtykke fra berørte naboer som kan sjeneres. 
Boring og banking samt bruk av støyende verktøy er ikke tillatt mellom kl. 20.00 og  
kl. 08.00 / lørdager ikke tillatt etter kl. 18.00, og er heller ikke tillatt på søn- og 
helligdager. 
 
Det er god bokultur å varsle naboene hvis man skal ha festlig sammenkomst som kan 
medføre noe mer støy enn alminnelig, og som kan vare utover det tidspunkt som det 
vanligvis skal være ro. 
 
God bokultur er også å utvise mest mulig hensyn ved oppussing, vedlikehold osv. 
 
Beboerne bør unngå å forårsake unødvendig støy utendørs. Det bør særlig i 
sommerhalvåret utvises rimelighet ved bruk av TV, radio og stereoanlegg. Med åpne 
vinduer og balkongdører er lydisolasjonen dårlig. 
 
Ildsfarlige eller aggressive væsker (ufortynnet syre, baser, fremkallingsvæske o.l.), må 
ikke slås i klosett eller avløp. 
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Beboerne plikter å kjenne til plasseringen og bruken av leilighetens hovedkran. 
 
Beboerne må straks melde fra til styret hvis det merkes veggdyr, kakerlakker e.l. i 
leiligheten. Styret bestiller rengjøring, og vurderer hvem som skal belastes utgiftene ut 
fra opplysningene i saken. 
 
Utvendige vannkraner må tømmes og stenges før vinteren for å unngå frostskader. 
Leilighetene må holdes såpass oppvarmet at vannet ikke fryser.  
 
Rensing av sluk og avløpsrør må foretas jevnlig. 
 
Ved grilling på terrasser og i hager, må det utvises særskilt hensyn overfor naboer. 
 
Beboerne skal sørge for å ha godkjente navneskilt på postkassen og på ringetablået. 


3. TRAPPER, LOFT OG KJELLER 
Det er ikke tillatt å sette fra seg barnevogner, sykler, ski eller kjelker i 
trappeoppgangene slik at framkommelighet eller vasking hindres.  
 
Unødig opphold med lek og bråk i trappeoppgangene er ikke tillatt. 
 
Dører til loft, kjeller og utgangsdør skal alltid være låst. 

 
La aldri små barn være alene på loft eller i kjelleren, og bruk aldri bart lys i kjeller- 
eller loftsboder.  Tenn ikke mer lys en nødvendig på loft eller i kjeller.   Slukk lyset 
etter bruk.. 
 
4. BALKONGER OG VINDUER 
Balkonger, vindusrammer o.l. inngår som en del av fasaden og kan ikke forandres 
uten tillatelse fra styret. 
 
Rekkverk på balkonger, vinduskarmer og inngangsrepos må ikke benyttes til lufting 
eller risting av tøy, tepper eller sengeklær. 
 
5. TV-ANLEGG, RADIO OG ANTENNER 
Beboerne er ansvarlige for at tilknytning til fellesanlegg for radio og TV skjer med 
godkjent kabel.  
 
Parabolantenner, andre antenner, markiser og skilter må ikke settes opp uten 
godkjenning av styret.   
 
6. TØRKING, LUFTING OG BANKING 
Tørking, banking og lufting av tøy, matter og lignende må skje til minst mulig 
sjenanse for andre beboere.  
 
Vinduer må ikke brukes til lufting av tøy eller sengetøy.  Risting av tøy i trappeganger 
er forbudt.  Risting av tøy og matter fra balkong er ikke tillatt.  Tørking og lufting av 
tøy på balkongen er tillatt hvis det ikke vises over balkongrekkverk.  Det er tørkeplass 
på loft og tørkeplass utendørs.  Risting av tepper skal bare skje på tørkeplassen 
utendørs. 
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Tørkeplassen ute skal brukes til tørk av vasketøy og lufting av tøy og sengetøy. 

 
Tørkestativ utendørs skal ikke brukes etter kl. 18.00 lørdager, og ikke på søn- og 
helligdager. 
 
7. SØPPEL 
All søppel minus papir og papp (dette vil si husholdningsavfall) skal pakkes inn og 
legges i egen container ved garasjen.  Papir og papp legges i container for dette formål 
utenfor blokka. 

 
Avfall etter oppussing og lignende må ikke kastes i containere for søppel.  Dette må 
fjernes av leietaker selv. 

 
Andelseierne skal holde kjellerganger ryddige.  Det er ikke tillatt å sette ting utenfor 
boder i kjeller og på loft uten styrets tillatelse. 
 
RENHOLD 
Andelseierne skal vaske trappene etter tur hver sin uke på onsdagene etter oppsatt 
vaskeliste.  De som har trappevask skal også se etter at vinduer og vegger er rene, og 
bytte defekte lysrør og lyspærer.  Ved henvendelse til styreleder/sekretær fås nye 
pærer og lysrør. 

 
De som bor i første etasje tar kjellertrapp og kjellergulv, og de som bor i øverste etasje 
tar loftstrappa og loftsplatå. 

 
Renner på balkong må renses da det ellers vil renne vann og skitt ned på balkongen 
under. 

 
Hvert år når det arrangeres dugnad blir det satt opp container som kan benyttes til noe 
overflødig avfall. 
 
8. LUFTING OG BEHANDLING AV TEKNISK UTSTYR 
Det forbudt å montere avtrekksvifte i avtrekkskanaler eller yttervegg.  
 
Det er ikke tillatt å lufte gjennom entrédøren mot trapperommet. 
 
Det må ikke kastes uvedkommende ting i klosettet, f.eks. bleier, matrester, 
sanitetsbind etc. 
 


9. BRANNSIKRINGSUTSTYR 
Den enkelte andelseier er forpliktet til enhver tid å holde brannsikringsutstyret i sin 
leilighet i orden. Det gjelder så som vedlikehold, batteriskifte samt viktigheten av 
jevnlig kontroll av røykvarsler, årlig kontroll og besiktigelse foretatt av autorisert 
forhandler avbrannslukkingsapparat. Brannsikringsutstyret er borettslagetseiendom 
ogskal følgeleiligheten. Skadet brannsikringsutstyr skal straks meldes til Styret. 
 
10. BYGNINGSMESSIGE FORANDRINGER 
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GENERELT 
Det er ikke tillatt å foreta bygningsmessige forandringer med leiligheten uten 
samtykke fra styret. Når det er nødvendig må beboeren selv ordne med godkjennelse 
fra offentlig myndighet.  
 
FAGMESSIG UTFØRELSE 
Alt arbeid må utføres fagmessig. Skader som følger av urettmessige eller ufagmessig 
utførte forandringer er andelseierens ansvar. Styret eller den styret bemyndiger har rett 
til å inspisere arbeidet og eventuelt komme med pålegg begrunnet i forskrift eller 
byggebransjens normer. 
 
TRINNLYD 
Legges det parkett o. l. må krav til begrensning av støy i forskrifter ivaretas. 
  
FASADE 
Utvendige forandringer skal første gang godkjennes av generalforsamlingen eventuelt 
av kommunen. Deretter kan styret behandle og avgjøre slike søknader.  
Utvendige vindusrammer og dører inngår som en del av fasaden og kan ikke forandres 
eller skifte malingsfarge uten styrets samtykke. 
Det skal søkes skriftlig til styret om montering av varmepumpe. Styret gis fullmakt til 
å utarbeide nærmere regler for slik montering. Borettslaget er ikke ansvarlig for 
skader på varmepumpen eller bygningsmassen forårsaket av varmepumpen eller 
montering av denne. Det er andelseiers ansvar.  
 
VÅTROM 
For all ombygging og oppussing av våtrom skal styret informeres. Det skal legges 
fram navn på håndverker og hva som skal utbedres. Ved rehabilitering av våtrom som 
bad, må dette gjøres i henhold til forskrift og byggebransjens våtromsnorm. 
Vedlikehold og reparasjon av våtrom har den enkelte ansvar for, jf ansvar for det indre 
vedlikehold. 
  
BRUK AV BADET 

 Det er ikke tillatt å fjerne badekaret, for deretter å dusje rett på gulvet.*  

 Ved dusjing i badekar må det påses at det ikke søles vann på veggen bak karet,  
       eller ned på gulvet. Bruk tetningslist mellom kar og vegg, og dusjforheng. 

 Ved oppsetting av dusjkabinett må det benyttes kabinett med kar og lukket avløp 
        til sluk.* 

 All vannsøling fra bading, dusjing eller vask skal straks tørkes opp. 

 Sluket skal renses jevnlig for hånd. Det er ikke tillatt å bruke Plumbo eller 
        lignende løsningsstoffer. 

 Sørg for at rørforbindelser eller avløp ikke lekker. Kraner skal ikke dryppe.  
        Ventil til toalett skal tette når cisternen er full. 
  
 *Disse punktene kan bare fravikes dersom det legges heldekkende tett membran. 


RUTINER FOR BEHANDLING AV VANNSKADER I TILKNYTNING TIL 
VÅTROM 
1. Vannskader som dekkes av forsikringen, følges i sin helhet opp av 

        forsikringsselskapet. Styret involverer seg ikke i saksbehandlingen, men dekker 
                    egenandelen og vil kunne bidra med informasjon i sakens anledning. 

78

2. Styret overprøver ikke forsikringsselskapenes avgjørelse om 
        ansvarsforholdet ved en vannskade. 

3. Styret vil ikke samtykke i utbetaling av kontanter fra Forsikringsselskapet til  
          andelseier. 

      4.      Vannskader som ikke dekkes av forsikringsselskapet, må utbedres og 
  bekostes av skadevolder. Skadevolderen må også bekoste skader som påføres 

andre andelseiere (følgeskader) dersom disse med rimelig grunn kan regnes som 
mulige følger av den opprinnelige skade. (Se vedtektenes 5.3)  

5.      Etter utbedring av vannskader og ved rehabilitering, må ferdigattest fra 
         autorisert installatør forevises borettslagets styre. 
 

 Hovedregelen rundt vannskader i tilknytning til våtrom og ansvaret for disse er 
       at forsikringen dekker skader som kan sies å ha oppstått ”plutselig og 
       uforutsett”, og som ikke skyldes forsømt, eller mangelfullt vedlikehold, eller feil 
       bruk av leiligheten. 

 Til indre vedlikehold regnes vedlikehold av servanter, vannbeholdere, bad 
       med tilbehør, klosetter med skåler, spylekasser og spyleventiler samt 
       istandsetting og oppstaking av innvendige avløpsledninger eller egen vannlås. 

 


11. SKADER 
Når skader på borettslagets eiendom kan tilbakeføres til en bestemt person, vil 
vedkommende eller dennes foresatte kunne bli gjort økonomisk ansvarlig. Skadene 
må ellers dekkes av borettslaget. 
Skader som andelseier mener er forsikringstilfeller, skal umiddelbart meldes enten til 
styret, forsikringsavdelingen i BORI, eller til borettslagets forsikringsselskap. 
 
12. BRUKSOVERLATING 
Utleie (bruksoverlating) skal godkjennes av styret for inntil 3-tre år av gangen. 
 
Andelseier er ansvarlig overfor borettslaget for alle skader og ulemper som 
borettslaget eller borettseierne måtte påføres. Brukeren må ikke flytte inn før 
godkjenning fra styret foreligger. 
 
Brukeren forplikter seg til å overta andelseierens plikter innenfor fellesskapet. 
 
13. DUGNADSPLIKT 
I borettslag er det en selvfølge at alle andelseierne deltar i dugnadsarbeid som gjelder 
bygninger og utomhusanlegg, eller skaffer stedfortreder. Andelseiere som deltar i 
felles dugnadsarbeid tilstås 500 kroner som trekkes fra husleien i juli samme år, eller 
januar i påfølgende år.  
 
14. MELDINGER, RUNDSKRIV, ETC. 
 
Meldinger fra styret, eller den styret bemyndiger, til andelseierne ved rundskriv eller 
oppslag gjelder på samme måte som husordensreglenes bestemmelser. 
Henvendelser til styret og utvalg skal skje skriftlig. 
 
Ledigmeldte leiligheter kunngjøres i dagspressen, og / eller www.BORI.no 
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De andelseiere som ønsker å komme i betraktning ved tildeling av ledig leilighet, 
melder sin interesse skriftlig til BORI` avdelingskontor innen søknadsfristens utløp. 
Den andelseier som har lengst ansiennitet i borettslaget tildeles leiligheten.  
Ved lik ansiennitet i borettslaget, tildeles leiligheten etter ansiennitet i BORI. 
 
15. GRØNTANLEGGET 
Alt grøntanlegg med plener og beplantning er felles eiendom, dersom dette ikke er 
tildelt de enkelte leiligheter, f.eks. foran husene. Det er ikke anledning til å innlemme 
deler av fellesarealene i eget område, verken med gjerder, hekker eller busker, uten 
styrets skriftlige samtykke. Vedlikehold av fellesanlegget bekostes av borettslaget. 
Enhver må bidra til å verne om anlegget, og bruke dette med forsiktighet. 


Barn skal i størst mulig utstrekning få utfolde seg fritt på lekeplasser og grøntanlegg. 
 

Plenene må ikke benyttes når de er sterkt oppbløtt av regnvær eller vårløsning. 
 
Trær må ikke felles uten at dette er godkjent av styret. 
 
Det er ikke tillatt å legge ut mat til fugler på marken, da dette trekker til seg rotter og 
mus til eiendommen. 

 
Det må ikke settes opp hekker, gjerder eller annen stengsel for å hindre fri ferdsel på 
fellesarealene uten at dette er godkjent av styret. 
 
16. LÅSING AV DØRER ETC. 
Inngangsdørene skal alltid være låst.  
Dører til garasjeanlegget skal holdes låst etter angitte retningslinjer.  
Barn må ikke overlates nøkler til borettslagets eiendom uten nødvendig tilsyn.  


17. KJØRING, PARKERING OG BRUK AV BIL 
 
Enhver form for bruk av bil på borettslagets område må skje mest mulig forsiktig og 
hensynsfullt. Enhver ferdsel med bil skjer på bilførerens fulle ansvar. All kjøring skal 
skje i gangfart og det er fører av kjøretøy som har vikeplikt. 



Bruk av horn og rusing av motor er strengt forbudt. Det er også forbudt å la motoren 
gå på tomgang. Dette gjelder også i garasjene.  
 
Parkering av biler skal kun skje på faste tilviste parkeringsplasser for den enkelte 
andelseier. Parkering av campingvogner, tilhengere, store varebiler, lastebiler o.l. er 
ikke tillatt på parkeringsplassene. Kjøretøyer som er parkert i strid med disse regler vil 
bli tauet bort for eierens regning.  
 
Styret kan fastsette nærmere bestemmelser. 
 
Det er laget spesielle gjesteparkeringsplasser. Det er ikke tillatt for beboerne i 
borettslaget å benytte disse plassene. Beboerne plikter å informere sine gjester om 
gjeldende parkeringsbestemmelser i borettslaget. Uregistrerte kjøretøyer hensatt på 
gjesteparkeringsplassene taues bort. 
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Parkering av avskiltede kjøretøyer skal kun skje etter avtale med styret i borettslaget. 
Slike kjøretøyer skal være merket lett synlig med eierens navn, adresse og 
telefonnummer. 
 
Biler uten registreringsskilter tillates ellers ikke parkert på borettslagets område.  
 
På biloppstillingsplassene er det ikke tillatt å oppbevare andre ting enn de som 
naturlig tilhører bilen, så som reservedekk, takgrind e.l. Det er ikke tillatt å lagre 
gjenstander som ikke har noe med bilen og bilbruken å gjøre. Styret vil om nødvendig 
fjerne gjenstander som ikke skal lagres på biloppstillingsplassene. Gjenstander 
plassert utenfor den enkeltes plass vil bli fjernet for eierens regning og risiko. 
Oppbevaring av brannfarlig materiell er ikke tillatt i garasjene. Biloppstillingsplassene 
må ryddes når oppslag om garasjefeiing krever det.  
 
Styret kan gi dispensasjon for kjøring og parkering på borettslagets område.  
Styret, eller personer oppnevnt av styret, kan rekvirere borttauing av feilparkerte biler. 
 
18. DYREHOLD 
Det er ikke tillatt med dyrehold i borettslaget. Imidlertid kan beboer (andelseier) holde 
dyr dersom gode grunner taler for det, og dette ikke er til ulempe for de andre 
beboerne i borettslaget. Beboer må gjøre seg kjent med og undertegne ”Erklæring om 
dyrehold”. Beboer må først innhente skriftlige underskrifter fra de andre beboerne i 
oppgangen om at de er gjort kjent med søknaden. Godkjennelse fra styret må foreligge 
før anskaffelse. Om naboer påberoper seg allergi må dette dokumenteres med 
legeattest.  
 
Brudd på erklæringen er å betrakte som vesentlig mislighold, og kan føre til 
utkastelse. 
 
Slik erklæring må også underskrives av borettshavere som påtar seg å passe husdyr for 
andre utover kortvarig dagsbesøk.  
Erklæringen ligger vedlagt. 
 
19. GENERELT 
Generelt sett er enhver som bor i borettslaget underlagt borettslagets vedtekter, 
generalforsamlingsvedtak, husordensregler samt regler gitt i rundskriv fra styret. 
Brudd på disse behandles av styret som har myndighet til å håndheve regelverket og 
treffe tiltak. 
 
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E R K L Æ R I N G   O M   D Y R E H O L D 
 





NavnAdr


Telefon 

rivatArbeid


Eier hund/katt som lyder navnet


RaseKjønn

Spesielle 

kjennetegn


Merke nr






Undertegnede forplikter seg herved til å følge de bestemmelser om dyrehold som gjelder i P 
A Munchs gate Borettslag. 
 
 
Jeg erklærer herved å overholde følgende regler: 




1.  Hunden/katten skal føres i bånd på borettslagets område. 
    Hunden/katten bør luftes av et av husstandens medlemmer. 
    Hunden/katten skal helst ikke bortlånes til venner og  
 bekjente (barn). 
 
    Dersom hunden/katten luftes av barn, må man påse at den ikke lekes med eller ertes 

slik at hunden/katten kan skremme andre. 
 
2. Hunden/katten skal føres til et velegnet sted hvor fri lufting kan foregå og alle 

ekskrementer skal fjernes. 
    
3. Lufting av hunden/katten må ikke foregå på borettslagets område (lekeplasser).  

Garasje eller balkonger er heller ikke egnede dyretoaletter. 
 
4. Hunden/katten må ikke være alene i hus/leilighet dersom den ikke er lært opp til å 

være alene. (Den kan pipe og gneldre og vil dermed være til sjenanse for andre). 
Herfra unntas en rimelig opplæringstid. 



5. Enhver hundeeier bør ved første anledning gjennomgå et dressurkurs med sin hund. 
 
6. Dyreeieren er erstatningspliktig for eventuelle skader forårsaket av dyret. 
 
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7. Ved anskaffelse av hund/katt skal dette meldes til styrekontoret innen 8-åtte-dager 
for registrering. 

 
8. Dyreeieren skal undertegne en erklæring om å godta de regler som gjelder for 

borettslaget. 
 
9. Dyreeieren godtar at dyret kan forlanges fjernet dersom disse regler ikke overholdes, 

eventuelt at borettshaver må flytte fra borettslaget innen 3-tre-måneder etter klagens 
forkynnelse. Som forkynnelse som domsmenn godtas Norsk Hundeeierforbund / 
borettslagets styre. 

 
 
Dersom de ovennevnte regler blir fulgt, vil man kunne håpe på et godt naboforhold selv om 
man anskaffer hund eller katt.  
Ved eventuelle konflikter mellom dyreeier og nabo forutsettes dette meldt til styrekontoret. 
 
Denne erklæring betraktes som en del av husordensreglene, og brudd på denne betraktes 
som mislighold av leiekontrakten. 
 
 
 
Lillestrøm,.....................……….... 
 








for P A Munchs gate Borettslag 
 



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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket



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





















1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Torje Slettli
Daglig leder | Eiendomsmegler | Siviløkonom | Partner

Torje@emera.no
+47 908 08 980

Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud 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 inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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 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.



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Torje Slettli
Torje@emera.no
908 08 980

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Lillestrøm
638 40 001

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619

9191



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




