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Nøkkelinformasjon
EIENDOM
Østerudvegen 46, 2040 Kløfta, Etasje: 1

MATRIKKEL
Gnr. 16, Bnr. 236, Snr. 4, Ullensaker kommune.

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Eierseksjon

AREALER
Totalt BRA 76 kvm består av:
- BRA-i (internt bruksareal): 70 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 6 kvm

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 36 kvm

ANTALL SOVEROM
2

BYGGEÅR
2018

TOMT
Eiet tomt, 4 006 m2

ANDEL F.GJELD/FORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 0,- pr. 03.09.2025
Andel fellesformue: kr. 33 062,- pr. 31.12.2024

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
Prisantydning kr. 3 890 000,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 
følgende omkostninger 
Boligkjøperpakken Gjensidige kr 9 950,-
Tingl.gebyr skjøte kr 545,-
Tingl.gebyr pantedokument kr 545,-
Pantattest kjøper (avsatt) kr 260,-
Dokumentavgift kr 97 250,-

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr. 3 998 550,-

KOMMUNALE AVGIFTER
Kr. 12 982 pr. år

FELLESKOSTNAD
Kr. 2 200,- pr.mnd.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER
Forsikringer, TV-anlegg/bredbånd, Drift og vedlikehold, 
vaktmester tjenester og andre driftskostnader.

EIER
Hamza Nadeem

9



Om eiendommen
Standard
For utfyllende tekniske standard for øvrig henvises det til 
vedlagt tilstandsrapport.

ENTRÉ
Boligen har et flott inngangsparti med en nordvendt 
markterrasse på 16 m2. Leiligheten disponerer en utvendig 
bod på 6 m2 rett utenfor entréen. Entréen er lys og har 
plass til oppbevaring av yttertøy. Her får man et flott 
førsteinntrykk av boligen. Fra entréen har man sømløs 
kobling til resten av hva boligen har å by på.

STUE
Stuen er romslig og har store vindusflater som slipper inn 
naturlig sollys. Gulvet er av parkett, boligen har balansert 
ventilasjon for ekstra frisk luft gjennom hele året. Flott 
peisovn i stuen sørger for god varme på vintertid. 
Planløsningen gjør det enkelt å innrede, her har du 
naturlige soner for alle møbler. Perfekt plass for sosiale 
sammenkomster eller late dager.

KJØKKEN
Kjøkkenet ligger i åpen sosial løsning mot stuen, her har du 
også plass til et spisebord. Her kan du invitere gjester eller 
familie til gode måltider. Spisestuen er naturlig plassert ved 
vinduet for ekstra lysinnslipp. Benkeplatene er av laminat. 
Integrert stekeovn, platetopp og oppvaskmaskin. 
Stikkontakter over kjøkkenbenk. Kjøkkenet har fliser 
mellom kjøkkenbenk og overskap. Ventilator i overskap 
som i tillegg driver mekanisk balansert ventilasjon i boligen.

BAD
Badet har gulvbelegg og flislagte vegger. Her har du 
dusjhjørne med vegghengt dusjarmatur. Opplegg for 
vaskemaskin. Her har du godt med oppbevaringsplass i 
underskap. Badet har mekanisk avtrekk med ventil i 
himling. Speilskap med sidelys.

SOVEROM
Hovedsoverommet har plass til dobbeltseng og nattbord. 
Vinduet slipper inn naturlig sollys og frisk luft. Her har du 
god plass til oppbevaring av klær i garderobeskap. Det 
andre soverommet benyttes i dag som kontor. Dette 
rommet kan benyttes som gjesterom, hjemmekontor eller 
barnerom. Her har du godt med oppbevaringsplass, samt 
et stort vindu som slipper inn godt med lys.

TERRASSE
Fra stuen har du direkte utgang til en markterrasse på hele 
20 m2. Her kan du nyte varme sommerdager. Det er både 
markterrasse foran og på baksiden av boligen så du har 
anledning til å nyte solen døgnet rundt.

Tilstandsrapport og byggemåte
Selger har i forbindelse med salget innhentet en 
tilstandsrapport fra Anticimex. Rapporten er en teknisk 
gjennomgang av boligen og angir eventuelle 
byggetekniske avvik, samt kostnadsoverslag for eventuelle 
oppgraderinger. Tilstandsrapporten og selgers 
egenerklæring er en del av denne salgsoppgaven og må 
leses nøye av interessenter før det legges inn bud. Kjøper 
anses kjent med de opplysninger som tydelig gis i en 
offentlig godkjent tilstandsrapport, og kan følgelig ikke 
reklamere på belyste forhold. Vi vil gjøre spesielt 
oppmerksom på viktigheten av å lese igjennom rapportens 
TGIU (tilstandsgrad ikke undersøkt), samt TG2 og TG3 som 
angir avvik fra normal slitasje, høy alder, bygningsdel som 

må utbedres, og lignende. Det følgende er hentet fra den 
bygningssakkyndiges beskrivelse av boligen:   

Selveierleilighet tilhørende Averstadhagen 3 boligsameie, 
beliggende på Kløfta i Ullensaker Kommune. Sameiet 
består av 28 seksjoner med felles tomt. Fellesarealer 
opparbeidet med gruslagte og asfalterte internveier, 
sittegrupper, plenareal og diverse beplantninger. 
Leiligheten disponerer en biloppstillingsplass på felles 
parkeringsplass utenfor bygningen. Ellers parkering etter 
gjeldende bestemmelser. Boligbygg over to etasjer. 
Bygningen har støpt betongplate på mark. Yttervegger av 
bindingsverk utvendig kledd med liggende trepanel. 
Etasjeskille av trekonstruksjoner. Pulttak i trekonstruksjoner 
utvendig tekket med takpapp (ikke besiktiget). Leiligheten 
har entrédør av tre med glassfelt og brannklasse B-30 fra 
byggeår. Terrassedør med karmer av pvc og to-lags glass 
fra byggeår. vinduer med karmer av pvc og tre-lags glass 
fra byggeår. Leiligheten er elektrisk oppvarmet kombinert 
med vedfyring. Leilighet beliggende i byggets første etasje. 
Adkomst via overbygget inngangsparti. Leiligheten består 
av entré, teknisk rom, bad, stue med åpen kjøkkenløsning 
og to soverom. Utgang fra stue til sørvendt markterrasse. 
Utgang fra entré til nordvendt markterrasse. Leiligheten 
disponerer en utvendig bod.

Boligen har ingen TG3.

Boligen har fått følgende TG2:
Våtrom - Bad.
Overflater vegger:
Misfarging/svertesopp påvist på flisfuger. Fuger bør 
rengjøres/fornyes.

Øvrige rom
Overflater gulv:
Det registreres stedvise riper/hakk/merker i gulvets 
overflatemateriale. Tiltak kan iverksettes ved behov.

Innerdører:
Innerdør ved bad har svelleskader i bunn av dørblad. Tiltak 
kan iverksettes ved behov.

Terrasser / platting på terreng - Markterrasse ved stue.
Platting på terreng:
Overflatebehandlingen er slitt og trenger fornying. 
Overflatebehandling bør fornyes.

Ovennevnte punkter er på ingen måte utfyllende. For 
ytterligere informasjon om byggemåte, årsak bak 
tilstandsgrader, konsekvens og anslag på eventuelle 
utbedringskostnader, se tilstandsrapport som ligger 
vedlagt. Interessenter oppfordres til å kontakte 
bygningssakyndig ved eventuelle bygningstekniske 
spørsmål.

Følgende punkter er hentet ut av selgers 
egenerklæringsskjema:
Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller 
borettslaget?
Ja.
Hva slags skadedyr og hva var omfanget? 
Fellesområdene har snegler på sommeren. (gressplenene)

Arealer
Totalt bruksareal: 76,0 kvm
- BRA-i: 70,0 kvm
- BRA-e: 6,0 kvm

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 36,0 kvm
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Arealbeskrivelse
Det totale bruksarealet fordeler seg som følger:

Første etasje:
BRA 76 kvm
- BRA-i 70 kvm: Entré, teknisk rom, bad, stue med åpen 
kjøkkenløsning og 2 soverom.
- BRA-e 6 kvm: Bod.

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

Elektrisk anlegg
Det gjøres oppmerksom på at en tilstandsrapport kun 
inneholder en forenklet kontroll av det elektriske anlegget, 
og at megler ikke har innhentet særskilte opplysninger om 
det finnes pålegg fra E.Verk på eiendommen.

Oppvarming og energimerking
Dersom rom for varig opphold ikke har vegg- eller 
fastmonterte varmekilder ved visning følger dette heller 
ikke med.

Energiattest med energimerke Oransje C er vedlagt 
salgsoppgaven.

Leiligheten er elektrisk oppvarmet kombinert med 
vedfyring.

Tekniske installasjoner og VVS
Vannrør med rør-i-rør system. Vanninntaksrør i plast. 
Leilighetens stoppekran er plassert i fordelerskap. Synlige 
avløpsrør i plast. Automatisk vannstopper med fuktsensor i 
fordelerskap. Fordelerskap for rør-i-rør system er plassert i 
vegg på teknisk rom. Varmtvannsbereder på 99L (fra 2017) 
plassert på vegg i teknisk rom. Balansert ventilasjon (fra 
byggeår) med ventilasjonsaggregat i kjøkkenets ventilator.

Selger opplyser om at de benytter Telia som 
bredbåndsleverandør.

Løsøre og tilbehør
Interessenter oppfordres til å lese vedlagte liste over løsøre 
og tilbehør som skal medfølge ved handelen. I de tilfeller 
det medfølger hvitevarer, overleveres disse uten noen form 
for garanti utover leverandørgaranti. Det gjøres 
oppmerksom på at løsøre som har en klar karakter av å 
være en del av selgers møbler - selv om det er skrudd opp 
på veggen, normalt sett ikke vil medfølge boligen ved 
overtakelse.

Tomten
4006,00 kvm felles tomt.

Parkering
Leiligheten disponerer en biloppstillingsplass på felles 
parkeringsplass utenfor bygningen (det er klargjort for elbil-
lader).

Gateparkering etter områdets bestemmelser.

Beliggenhet
Skole og barnehage
Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning for 
kjøpet, må interessenter selv sjekke dette med 
skolesjefens kontor. Se nabolagsprofilen i salgsoppgavens 
vedleggsdel, for oversikt over andre skoler og barnehager i 
nærheten.

Barnehager:
Olstadmoen barnehage (0-5 år), ca. 0,4 km, 5 min gange.
Soria Moria barnehage (1-4 år), ca. 0,9 km, 10 min gange.
Alvheim Barnhage (1-5 år), ca. 1 km, 12 min gange.

Skoler:
Åreppen skole (1-7 kl.), ca. 0,9 km, 10 min gange.
Bakke skole (1-7 kl.), ca. 1,4 km, 17 min gange.
Vesong ungdomsskole (8-10 kl.), ca. 1,3 km, 15 min gange.
Jessheim videregående skole, ca. 8,6 km, 11 min med bil.
Hoppensprett vgs Jessheim, ca. 15 min med bil.

Adkomst
Ved å trykke på kartet i annonsen får du enkelt tilgang til en 
spesifisert reiserute fra ønsket startdestinasjon til den 
aktuelle boligen. Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt ved 
fellesvisninger.

Områdebeskrivelse
Østerudvegen 46 ligger i et attraktivt og barnevennlig 
boligområde på Kløfta/Åreppen. Her bor du i et trygt og 
etablert nabolag. Det er flotte uteområder og et aktivt 
nærmiljø. Området er spesielt anbefalt for familier med 
barn, etablerte og godt voksne, og byr på både ro og et 
inkluderende naboskap.

Fra boligen er det kort vei til barnehager og skoler. Blant 
annet ligger Olstadmoen barnehage kun ca. 5 minutters 
gange unna, mens Åreppen skole ligger ca. 10 minutters 
gange fra eiendommen. For ungdomstrinnet er det ca. 15 
minutters gangavstand til Vesong ungdomsskole, og 
videregående elever har bl.a. Jessheim vgs innen ca. 11 
minutters kjøretur.

Dagligvarehandel kan gjøres hos f.eks. Rema 1000 Kløfta 
som er ca. 6 minutter unna, og Romerikssenteret med et 
variert utvalg av butikker, apotek, og servicetilbud nås på 
ca. samme tid.

Offentlig kommunikasjon er godt ivaretatt. Det er 
bussholdeplass på Averstadmoen (ca. 2 min gange) med 
flere linjer. Togtilbudet fra Kløfta stasjon ligger ca. 7 
minutters gange fra boligen og tar deg enkelt til både Oslo 
og Gardermoen. Oslo Lufthavn ligger kun ca. 13 minutters 
kjøretur unna.

For de som ønsker et aktivt liv, er det flere idrettsanlegg og 
treningsmuligheter i nærheten. Åreppen skole har 
aktivitetstall. Det finnes treningssentre som Sportica og 
Nemus i kort avstand. 

Økonomi
Eiendomsskatt 
Det er ikke innført eiendomsskatt i kommunen.
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Kommunale avgifter
Kommunale avgifter utgjør 12 982 pr. år.

I dette inngår gebyr for: vann, avløp, renovasjon og 
feiing/tilsyn.

Det kan forekomme variasjoner i avgiftene som følge av 
forbruk og eventuelle endringer i gebyrer/avgifter.

Fellesutgifter
Fellesutgiftene utgjør kr. 2 200,- pr. mnd. og inkluderer: 
Forsikringer, TV-anlegg/bredbånd, Drift og vedlikehold, 
vaktmester tjenester og andre driftskostnader.

Det gjøres oppmerksom på at en eventuell renteøkning, 
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av 
boligselskapet kan medføre økning i felleskostnadene.

Andre løpende kostnader
I tillegg til offentlige/ kommunale avgifter kommer 
kostnader ifb strøm, forsikring, tv/internett, mm. Listen er 
ikke uttømmende.

Ny eier må selv tegne nødvendige forsikringer.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Tryg Forsikring med 
polisenummer: 6676474

Formuesverdi
Ifølge Skatteetaten var formuesverdien for inntektsåret 
2023:  

Som primærbolig kr. 825 000,00,- som forutsetter at 
boligen brukes som fast bopæl.  

Som sekundærbolig kr. 3 300 000,00,- ved annen bruk av 
eiendommen.  

Formuesverdien justeres normalt årlig, og det henvises til 
Skatteetatens websider dersom ytterligere informasjon er 
ønskelig.

Sameiet
AVERSTADHAGEN 3, Orgnr: 921 333 102
Forretningsfører: Agio Forvaltning

Dyrehold er tillatt.

Vedtekter og ordensregler ligger vedlagt salgsoppgaven.

Det gjøres oppmerksom på at ingen kan kjøpe eller på 
annen måte erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme 
eierseksjonssameie, jf. lov om eierseksjoner.

Fellesgjeld 
Boligselskapet har en total gjeld på kr. 0,- pr. 03.09.2025.
Andel fellesgjeld er kr. 0,- pr. 03.09.2025.
Andel fellesformue er kr. 33 062,- iht. fjorårets 
likningsoppgave.

Årsregnskap 
Sameiet hadde regnskapsåret 2023 inntekter på kr. 676 
466, utgifter på kr. -503 005 og et årsresultat på kr. 186 
611. Regnskapet og øvrige dokumenter for sameiet kan fås 
ved henvendelse hos megler.

Styregodkjennelse og forkjøpsrett 
Kjøper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at 

godkjennelse blir gitt. Styregodkjennelse kan ikke nektes 
uten saklig grunn. Seksjonen er ikke beheftet med 
forkjøpsrett.

Offentlige forhold
Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest
Det foreligger ferdigattest datert 07.04.2020 som 
omhandler Østerudvegen 34-88.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene på 
grunnlag av mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige 
når et søknadspliktig tiltak er utført i samsvar med 
tillatelsen og øvrige krav etter plan- og 
bygningslovgivningen.

Regulering
Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan for 
«Olstadmoen B2.» m/best. vedtatt 08.11.2016.

Avsatt i kommuneplanen til: boligbebyggelse -fremtidig 
vedtatt 23.03.2021. 

Avsatt i kommunedelplan for Kløfta til: boligbebyggelse -
fremtidig vedtatt 03.09.2012. 

Grenser inntil reguleringsplan for: «Olstadmoen» vedtatt 
11.04.1988.

Vei, vann og kloakk
Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via 
private stikkledninger. Eier er selv ansvarlig for private 
stikkledninger til bygningen.

Vannmåler er installert. 

Eiendommen har adkomst via privat vei med felles 
vedlikeholdsansvar.

Rettigheter og heftelser
Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. Kommunen 
har lovbestemt legalpant i sameiets eiendom som sikkerhet 
for betaling av kommunale gebyr. Iht. eierseksjonsloven § 
31 har sameiet legalpant for forfalte felleskostnader og 
andre krav. Pantet er begrenset til 2G per bruksenhet. 

Dnr. 358636, tgl. 24.01.2018 - Seksjonering
SNR: 4
Formål: Bolig
Sameiebrøk: 70 / 1600

Beskrivelse: 

Dnr. 12687, tgl. 13.12.1999 - Best. om vann/kloakkledn.
Byggeforbud på nærmere angitt avstand/område
Rettighetshaver ULLENSAKER KOMMUNE
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger 
m.m.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse: 

Dnr. 25409, tgl. 10.01.2014 - Best. om adkomstrett
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse: 

Dnr. 776344, tgl. 17.07.2017 - Bestemmelse om adkomstrett

12



Gjelder drift og vedlikehold av VA-anlegg og 
overvannsanlegg
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse: 

Dnr. 776344, tgl. 17.07.2017 - Erklæring/avtale
Bestemmelse om utbedring og oppgradering av 
overvannsanlegg
Bestemmelse om å erstatte høyspentledning med 
nedgravd strømkabel
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse: 

Dnr. 1167206, tgl. 23.10.2017 - Bestemmelse om 
adkomstrett
Adkomstrett med motorisert kjøretøy
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse: 

Dnr. 1167206, tgl. 23.10.2017 - Bestemmelse om 
bebyggelse
Bestemmelse om beplantning
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse: 

Dnr. 1268978, tgl. 14.11.2017 - Bestemmelse om vannledning
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse: 

Dnr. 1268978, tgl. 14.11.2017 - Bestemmelse om 
kloakkledning
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse: 

Dnr. 1167206, tgl. 23.10.2017 - Bestemmelse om nettstasjon
Rettigheter og plikter ved oppføring, drift og vedlikehold av 
frittliggende nettstasjon
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse: 

Dnr. 1268978, tgl. 14.11.2017 - Bestemmelse om elektriske 
ledninger/kabler
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse: 

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle 
arealoppføringer som kan ha betydning for denne 
matrikkelenhet henvises det til avgivereiendommen. Ta 
kontakt med megler for mer informasjon. 

Utleie
Seksjonen har ingen utleiedel, men normalt vil det være 
anledning til å leie ut hele eller deler av seksjonen, så sant 
utleiearealet er godkjent for varig opphold og har 
forsvarlige radonverdier. Det gjøres allikevel oppmerksom 
på at kortidsutleie av hele seksjonen i mer enn 90 døgn 
per år allikevel ikke er lov iht. eierseksjonsloven. Leietaker 
må følge ordensregler og vedtekter på lik linje som eier. 
Utleie skal meldes styret.

Radon
Det gjøres oppmerksom på at det ved utleie er krav til å 
gjennomføre radonmåling, og at forsvarlige nivåer skal 
kunne dokumenteres. Kravet gjelder alle typer 
utleieboliger, inkludert leiligheter og hybler i tilknytning til 
egen bolig, såfremt det betales husleie. 

Kjøpsvilkår
Totalpris inkl. omkostninger
Prisantydning kr 3 890 000,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 
følgende omkostninger:

Dokumentavgift kr 97 250,00,-
Pantattest kjøper (avsatt) kr 260,00,-
Tingl.gebyr pantedokument kr 545,00,-
Tingl.gebyr skjøte kr 545,00,-
Boligkjøperpakken Gjensidige kr 9 950,00,-

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr 3 998 550,-

Det ovenstående forutsetter at eiendommen selges til 
prisantydning, og at det kun tinglyses ett pantedokument. 
Det tas forbehold om endringer i offentlige gebyr.

Kjøpekontrakt og overtakelse
Partene er forpliktet til å signere kjøpekontrakt utarbeidet 
av eiendomsmeglerforetaket rett etter aksept av bud. 
Kjøpekontrakten kan besiktiges hos eiendomsmegler før 
bud inngis. 

Boligkjøperpakken og boligkjøperforsikring
EIE tilbyr sammen med Gjensidige et gunstig 
forsikringskonsept for deg som kjøper bolig gjennom EIE.

Kjøpere (ikke juridiske personer) har anledning til å tegne 
Boligkjøperpakken. 

Pakken inkluderer bl.a. husforsikring, innboforsikring Pluss, 
dobbel rentedekning, flytteforsikring og 
boligkjøperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom 
du ønsker å reklamere på boligkjøpet.

Kjøpere (ikke juridiske personer) kan også velge å kun 
tegne Boligkjøperforsikring.

Boligkjøperpakken/Boligkjøperforsikring må tegnes senest 
i forbindelse med kontraktsmøtet.

Produktark for Boligkjøperpakken og Boligkjøperforsikring 
ligger vedlagt i salgsoppgaven. 

Ta kontakt med megler for ytterligere informasjon.

Boligselgerforsikring 
Selger har tegnet Boligselgerforsikring levert av Gjensidige. 
Forsikringen dekker selgers ansvar etter avhendingsloven 
begrenset oppad til kr. 14 000 000,-. 
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og 
interessenter oppfordres til å gjennomgå dette før bud 
inngis. 
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Budgivning
Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. Vi gjør oppmerksom på at det i 
forbrukerforhold ikke kan inngis bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste 
annonserte visning. Eiendomsmegler kan ikke formidle bud 
med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE stiller vi 
strengere krav til frister ved budgivning enn det som følger 
av Forbrukerinformasjon om budgivning, vedlagt i 
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre 
enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
akseptfrist enn 30 minutter kan bli avvist.

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

Alle bud og budforhøyelser skal være skriftlig. I tillegg må 
legitimasjon være fremlagt, og budet skal signeres av 
budgiver. Eiendomsmegler kan ikke formidle bud før disse 
kravene er oppfylt. Vi oppfordrer til å inngi bud elektronisk, 
ved å trykke på "Gå til budgivning" på eiendommens 
hjemmeside på eie.no eller ved å trykke på knappen "Gi 
bud" i hjem/finn-annonsen. Ved å benytte denne tjenesten 
vil vilkårene om legitimasjon og signatur fra budgiver være 
oppfylt. 

Eiendomsmegler kan ikke formidle bud med forbehold om 
at bud eller forhold i bud skal holdes skjult for andre 
budgivere og interessenter. 

Eiendomsmegler skal kontrollere budgiverens finansiering 
før handel sluttes.

Som kjøper og selger hos EIE vil du få tilsendt 
budjournalen etter at handel er inngått. Dette innebærer at 
alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige 
kjøpsavtalen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi av 
budjournalen i anonymisert form.

Det er viktig at du gjør deg kjent med all informasjon om 
boligen, og at du har spurt om det du eventuelt lurer på, før 
du legger inn et bud.

Betalingsbetingelser
Fullstendig kjøpesum inkludert omkostninger, samt 
eventuelt pantedokument tilknyttet lån, skal kunne 
disponeres over hos megler senest 2 virkedager før 
overtagelse. Kjøpesummen skal innbetales fra norsk 
finansinstitusjon og eventuell egenkapital skal innbetales i 
én samlet betaling fra kjøpers egen konto i norsk 
finansinstitusjon.

Lovanvendelse
Generelle bestemmelser
Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har 
gitt til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, 
samt opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og 
andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklæring. 

Kjøper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i 
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke påberopes 
som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud 
inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre 
gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved 
undersøkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 
interessenter rådfører seg med eiendomsmegler eller egne 
rådgivere før det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt 
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik 
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes 
enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør 
utbedringer. Normal slitasje og skader som nødvendiggjør 
utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke 
utgjøre en mangel.

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

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en 
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom 
kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige 
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som 
den er". Selger kan ikke ta «som den er» forbehold ovenfor 
en forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra en som ikke er 
forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i mulig 
mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger står fritt 
til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for 
eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.

Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/ person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon
Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er 
en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar 
med kravene som følger av avtalen, eller det foreligger 
brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. 
Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må 
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det 
være grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det 
er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om 
eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå 
ut ifra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble 
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide på 
en tydelig måte.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 
dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig 
areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og minimum 1 
kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning 
må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 
10 000 (egenandel).
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Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon 
Hvis kjøper er en juridisk person, eller en fysisk person 
som hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet, 
vil kjøpet ikke anses som et forbrukerkjøp.

Ikke-forbruker - avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar 
med kravene som følger av avtalen. Eiendommen selges 
«som den er», og selgers ansvar utover det konkret avtalte 
er da begrenset etter avhendingsloven § 3-9, første ledd 
andre setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter 
avhendingsloven § 3-8.

Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder 
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder 
også for kjøpere som ikke anses som forbrukere.

Uautorisert kopiering eller gjenbruk av all tekst og alle 
bilder i denne annonse/salgsoppgave er ikke tillatt.

Personvern
Som interessent, budgiver og kjøper vil dine 
personopplysninger bli registrert og lagret for videre 
oppfølging. Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt til å 
oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften. Mulighetene for å få slettet 
personopplysninger er derfor begrenset. Les mer om EIE`s 
behandling av personopplysninger i vår 
personvernerklæring på eie.no/personvern

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og 
tilhørende forskrift, som pålegger oss å gjennomføre 
kundekontroll av selger og kjøper, herunder fullmektiger. 
Slike kontrolltiltak vil i praksis gjøres ved å bekrefte våre 
kunders og reelle rettighetshaveres identitet, samt å 
innhente informasjon knyttet til handelens formål og 
tilsiktede art.

Dersom kjøper ikke bidrar til dette, og det medfører at 
transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket, 
misligholder kjøper avtalen. Dette vil kunne gi selger 
rettigheter etter avhendingsloven, herunder rett til å heve 
kjøpet og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning 
dersom misligholdet er vesentlig.

I tilfeller der det er selger som ikke bidrar til at megler får 
gjennomført løpende kontrolltiltak underveis i oppdraget 
må megler stanse gjennomføringen av transaksjonen. 
Selger vil i så fall ha misligholdt sine forpliktelser, og kjøper 
vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens 
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

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

Meglers vederlag
Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal betales av 
selger:

Fastpris 35 000 inkl. mva

Tilrettelegging: kr. 15 000,00
Grunnpakke eierseksjon: kr. 15 000,00
Visningspakke: kr. 3 000,00
Overtakelseshonorar: kr. 3 000,00

Oppgjørsgebyr: kr. 7 500,00
Gebyr for utsatt betaling: kr. 4 500,00
Markedspakke Premium: kr. 20 000,00

Selger skal betale utlegg i samsvar med oppdragsavtalen. 
stipulert til ca. kr. 25 000.
Samlet skal selger betale ca. kr. 128 000 for vederlag og 
utlegg ved salg til prisantydning.

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies 
opp, har oppdragstaker krav på rimelig vederlag for 
medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter (utgifter til 
påløpte visninger, innhenting av opplysninger, 
markedspakke og tilrettelegging), samt eventuelle utlegg. 
Ved beregning av vederlaget tas det utgangspunkt i 
timespris på oppdraget. Alle priser er inkl. mva.

Om oppdraget 
Oppdr.nr: 20251323
Ansvarlig megler: Aleen Bajwa

EIE Jessheim
Øvre Romerike Eiendomsmegling AS
NO 826 962 992 MVA

Produkter eller tjenester som tilbys partene i forbindelse 
med oppdraget 
Meglerforetaket og EIE-kjeden har flere 
samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller tjenester i 
forbindelse med gjennomføring av megleroppdraget.

Dette gjelder følgende:
- Gjensidige forsikring tilbyr boligselger- og 
boligkjøperforsikring samt forsikringsløsninger til selger og 
kjøper
- Overo leverer oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoll 
for EIE. Kunder tilbys ulike leverandører for strøm, alarm og 
bredbånd avhengig av tilbydere i kundens nærområde
- EIE AS (morselskap for franchisegiver i EIE-kjeden) og 
enkelte meglerkontor i EIE-kjeden har indirekte 
eierinteresser i Bomega AS (Hjem.no) i ulike 
eierkonstellasjoner gjennom EIE Hjem AS.
- Finit Deleie tilbyr deleie på enkelte objekter
- Secundo er en markedsplass for salg av bruktgjenstander

Les mer om våre samarbeid og investeringer her: 
eie.no/eiendom/eie-investerer

Salgsoppgaven er sist oppdatert 10.09.2025
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Plantegning30



Plantegningen er ikke målbar, og avvik kan forekomme.
Målene er å anse som estimater.
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EIE eiendomsmegling
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Nabolagsprofil
Østerudvegen 46 - Nabolaget Kløfta/Åreppen - vurdert av 66 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Averstadmoen 2 min
Linje 425, 436 0.2 km

Kløfta stasjon 7 min
Linje R13, R13x 0.6 km

Oslo Gardermoen 13 min

Skoler

Åreppen skole (1-7 kl.) 10 min
311 elever, 16 klasser 0.9 km

Bakke skole (1-7 kl.) 17 min
566 elever, 28 klasser 1.4 km

Vesong ungdomsskole (8-10 kl.) 15 min
374 elever, 16 klasser 1.3 km

Jessheim videregående skole 11 min
1150 elever, 63 klasser 8.6 km

Hoppensprett vgs Jessheim 15 min

Ladepunkt for el-bil

Romerikssenteret 5 min

EVBox Aspertunet 1-4 9 min

«Det er trygt, barnevennlig og godt. Sosiale og
gode, omtenksomme naboer og et trivelig miljø
for barna å vokse opp i.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 80/100

Naboskapet
Godt vennskap 76/100

Aldersfordeling

18
.6

 %
18

.6
 %

14
.5

 %

8.
8 

%
9.

1 
%

7.
2 

% 19
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 %
18

.9
 %

21
.2

 %

37
.6

 %
39

.5
 %

38
.9

 %

15
.6

 %
13

.9
 %

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
Kløfta/Åreppen 2 871 1 158

Kløfta 7 239 2 834

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Olstadmoen barnehage (0-5 år) 5 min
63 barn 0.4 km

Soria Moria barnehage (1-4 år) 10 min
14 barn 0.9 km

Alvheim Barnhage (1-5 år) 12 min
59 barn 1 km

Dagligvare

Rema 1000 Kløfta 6 min
Post i butikk 0.5 km

Meny Romerikssenteret 6 min

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

1. Egen bil

2. Tog

Støynivået
Lite støynivå 87/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 84/100

Gateparkering
Lett 83/100

Sport

Åreppen skole 10 min
Aktivitetshall, ballspill 0.9 km

Kløfta stadion 11 min
Ballspill, fotball 1 km

Nemus Fysio 5 min

Sportica Kløfta 9 min

Boligmasse

42% enebolig
20% rekkehus
12% blokk
26% annet

Varer/Tjenester

Romerikssenteret 6 min

Boots apotek Kløfta 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
38% 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% 43%

Kløfta/Åreppen
Kløfta
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 54% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 5% 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 2025
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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 2025
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2040 KLØFTA
Gnr./Bnr.: 16/236

Seksjonsnr. : 4

Østerudvegen 46

Tilstandsrapport

Ullensaker kommune

levert av Anticimex AS

26.08.2025

Befaring Orgnr: 923 856 781

E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

Anticimex AS

Bygningssakkyndig selskap

Befaringsdato:

Areal
Leilighet.
Bruksareal: 76 m²

Totalt bruksareal (BRA): 76 m²

Andreas Norbeck SveenSignatur inspektør:

Mobil: 98459977
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Om Tilstandsrapporten

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver på en enkel og visuell måte en tilstand eller en risiko opp mot referansenivå. I tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grønt, gult og rødt.

TG 0 og TG 1 benyttes når tiltak vurderes som ikke nødvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med årsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsrapporten viser hva som har blitt undersøkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke annet er
kommentert består undersøkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022. Norsk Standard 3600:2018 er
også lagt til grunn, men ikke alle standardens bestemmelser er tatt med. Dette gjelder for eksempel følgende bestemmelser:

• 9 - Gjennomgang av dokumentasjon av boligen (kun påfølgende deler): Innhenting av informasjon fra kommunens tekniske etat
• 13.2 - Vurdering av teknisk verdi
• 14.3 - Oppsummering
• Tabell A.1 (kun påfølgende deler): Punkt 22 (Geologiske forhold)
• Tabell A.3 - Undersøkelser av fellesdeler
• Tillegg C.2 - Tilstandsgrad for branntekniske forhold

Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert på avhendingsloven. Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forståelse er også lagt til
grunn, herunder forhold som har registrerte høye klagefrekvenser og/eller skadesaker.

Bagatellmessige og åpenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Stikkprøveprinsippet er benyttet.

I rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forståelse. De sjekkpunkter som har fått TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne tilstandsrapporten er å bidra til å vurdere boligens tilstand,
oppfylle selgers opplysningsplikt overfor kjøper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger som gjelder byggetekniske forhold for
boligen, som kjøper anbefales være spesielt oppmerksom på.

Hvordan lese rapporten

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet er utført av
kvalifiserte håndverkere, etterspørres dokumentasjon på arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
håndverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklæring for arbeid utført etter 01.01.1999, samsvarserklæringen etterspørres. Dersom det har vært
utført el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklæring og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

Dokumentasjonskrav

Side 2/1415075146, Østerudvegen 46, 2040 KLØFTAEIENDOM |
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt 
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. 
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk 
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid.
Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å 
overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har 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.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på utbedringskostnaden. For 
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

TG IU Ikke undersøkt

Ikonet (i) benyttes til å gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

i Informasjon

Side 3/1415075146, Østerudvegen 46, 2040 KLØFTAEIENDOM |
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 26.08.2025

Referansenummer 15075146

Meglerforetakets oppdragsnummer 20-25-1323

Hjemmelshaver/selger Hamza Nadeem

Bygningssakkyndig inspektør Andreas Norbeck Sveen

Tilstede på befaringen Hamza Nadeem.

Utvendige snødekte flater Nei.

Utetemperatur 16°C.

Rapportdato 03.09.2025 12:40

Eiendomsopplysninger

Type objekt Selveierleilighet

Gate/vei adresse Østerudvegen 46

Postnummer/sted 2040 KLØFTA

Kommune 3209 - Ullensaker

Gnr./Bnr.: 16/236

Seksjonsnr. 4

Borettslag / Sameie Averstadhagen 3 boligsameie

Tomt Eiet tomt: 4006 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet. 2018

Byggemåte

Selveierleilighet tilhørende Averstadhagen 3 boligsameie, beliggende på Kløfta i Ullensaker Kommune.
Sameiet består av 28 seksjoner med felles tomt.
Fellesarealer opparbeidet med gruslagte og asfalterte internveier, sittegrupper, plenareal og diverse beplantninger.
Leiligheten disponerer en biloppstillingsplass på felles parkeringsplass utenfor bygningen.
Ellers parkering etter gjeldende bestemmelser.

Boligbygg over to etasjer.
Bygningen har støpt betongplate på mark.
Yttervegger av bindingsverk utvendig kledd med liggende trepanel.
Etasjeskille av trekonstruksjoner.
Pulttak i trekonstruksjoner utvendig tekket med takpapp (ikke besiktiget).
Leiligheten har entrédør av tre med glassfelt og brannklasse B-30 fra byggeår.
Terrassedør med karmer av pvc og to-lags glass fra byggeår.
vinduer med karmer av pvc og tre-lags glass fra byggeår.
Leiligheten er elektrisk oppvarmet kombinert med vedfyring.

Leilighet beliggende i byggets første etasje.
Adkomst via overbygget inngangsparti.
Leiligheten består av entré, teknisk rom, bad, stue med åpen kjøkkenløsning og to soverom.

Utgang fra stue til sørvendt markterrasse.

Utgang fra entré til nordvendt markterrasse.

Leiligheten disponerer en utvendig bod.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

81 % 0 %13 % 6 %

TG 1 i orden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nødvendig TGIU Ikke undersøkt

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom - Bad. Overflater vegger 8

Øvrige rom Overflater gulv 9

Innerdører 9

Terrasser / platting på
terreng - Markterrasse ved
stue.

Platting på terreng 11
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Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt
til grunn for arealmålinger og arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere
boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører
denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller
altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen
veranda eller altan mv. 

Måleverdige arealer

Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger
i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen.
Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de ikke oppfyller disse vilkårene og
uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshøyde

Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke
er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshøyde (ALH).

Primærrom (P-rom) og Sekundærrom (S-rom)

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er primær- og sekundærrom (P-rom og S-rom) beskrevet i eget
oppsett. Definisjonen av P-rom og S-rom er videreført fra Takstbransjens retningslinjer ved arealmålinger – 2014. Det er bruken av
rommene på befaringstidspunktet som avgjør om rommene defineres som P-rom eller S-rom.

Fysisk oppmåling og kontrollmåling

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert på byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt oppmerksom på at kontrollmåling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan utføres av
personer som innehar spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen
av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige
vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men
likevel være måleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer.
Vurderingene av arealene er basert på observasjoner gjort på befaringstidspunktet.
Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de
siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle
og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger

I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever
at den bygningssakkyndige fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte,
beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil
hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser, plattinger og lignende, klassifiseres som
innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet.
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

1. etg. 70 6 76 36

Entré, teknisk rom,
bad, stue med
åpen
kjøkkenløsning og
2 soverom.

Bod. 2 markterrasser.

SUM 70 6 76 36

Total bruksareal: 76 m²

Utgang fra stue til sørvendt markterrasse oppmålt til 20 m2 (TBA)

Utgang fra entré til nordvendt markterrasse oppmålt til 16 m2 (TBA)

Leiligheten disponerer en utvendig bod på 6 m2 (BRA-e)

Leiligheten disponerer en biloppstillingsplass på felles parkeringsplass utenfor bygningen (det er klargjort for elbil-lader).

Leiligheten inneholder 66 m2 P-ROM og 4 m2 S-ROM. S-ROM består av teknisk rom/bod inkludert vegger mot tilstøtende rom.

Kommentar til areal
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Rapport

Våtrom - Bad.

Bad fra byggeår.
Gulvflate belagt med gulvbelegg.
Flislagte vegger.
Takplater i himling.
Vegghengt servantinnredning med skuffer.
Ovenpåliggende servant med ett-greps armatur.
Speilskap med sidelys.
Dusjhjørne med dører.
Vegghengt dusjarmatur.
Gulvstående toalett.
Vannrør av typen rør-i-rør system.
Synlige avløpsrør av plast.
Mekanisk avtrekk med ventil i himling.
Opplegg for vaskemaskin.

Overflater himling - Overflater gulv - Fallforhold (gulv) - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. - Vannrør - Avløpsrør
(ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor dusjsonen kan nå det
- Ventilasjon - Sanitærutstyr / innredning

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Fallforhold (gulv) Nivåforskjell fra topp overflate gulv ved døråpning og til topp overflate gulv ved sluk er
på tilfeldig sted målt til 44 mm. Dette er vurdert til å være tilfredsstillende mht
lekkasjesikkerhet.

TG 2 Overflater vegger Misfarging/svertesopp påvist på flisfuger. Fuger bør rengjøres/fornyes.

TGIU Fukt i tilliggende
konstruksjoner

På grunn av våtrommets utforming og bruk er det ikke praktisk mulig å gjennomføre
hulltaking og fuktmåling i de mest fuktutsatte delene av våtsonen, som
erfaringsmessig er områdene der skader forekommer. Hulltaking og fuktmåling i
lukkede konstruksjoner er derfor ikke utført. Det ble derimot gjennomført et
overflatesøk med fuktindikator, uten at det ble påvist indikasjoner som tyder på
fuktskader.

Kjøkken

Åpen kjøkkenløsning.
Innredningen er fra byggeår med glatte fronter.
Benkeplate av laminat.
Nedfelt oppvaskkum med ett-greps kjøkkenarmatur.
Stikkontakter over kjøkkenbenk.
Integrert stekeovn, platetopp og oppvaskmaskin.
Frittstående kjøleskap.
Ventilator i overskap som i tillegg driver mekanisk balansert ventilasjon i boligen.
Komfyrvakt.
Vannrør av typen rør-i-rør system.
Synlige avløpsrør av plast.
Fliser mellom kjøkkenbenk og overskap.

Vannrør - Avløpsrør - Ventilasjon og avtrekk - Innredning

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Øvrige rom

Gulvflater belagt med parkett og gulvbelegg i teknisk rom.
Veggflater i malte flater og takplater i himling.
Glatte innerdører.
Balansert ventilasjon.
Peisovn i stue.

Overflater himling - Overflater vegger - Ventilasjon

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TG 2 Overflater gulv Det registreres stedvise riper/hakk/merker i gulvets overflatemateriale. Tiltak kan
iverksettes ved behov.

Innerdører Innerdør ved bad har svelleskader i bunn av dørblad. Tiltak kan iverksettes ved
behov.

Ildsteder / skorsteiner innvendig. (Omfatter ikke funksjonalitet og innvendig pipeløp)

Stålpipe fra byggeår.
Peisovn med glassdør i stue.

Ildsteder inne i boligen

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Etasjeskiller - 1.etg.

Etasjeskille av betong.
Gulv mot grunn og etasjeskillere måles ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet måles 2 rom i hver etasje (eventuelt
kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Følgende rom er målt: .

Skjevhetsmåling

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmåling Største målte avvik er målt til 4 mm i entré og 4 mm i stue.
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Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Vannrør med rør-i-rør system.
Vanninntaksrør i plast.
Leilighetens stoppekran er plassert i fordelerskap.
Synlige avløpsrør i plast.
Automatisk vannstopper med fuktsensor i fordelerskap.
Fordelerskap for rør-i-rør system er plassert i vegg på teknisk rom.
Varmtvannsbereder på 99L (fra 2017) plassert på vegg i teknisk rom.
Balansert ventilasjon (fra byggeår) med ventilasjonsaggregat i kjøkkenets ventilator.

Vannrør (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom) - Hovedstoppekran - Varmtvannsbereder (Sjekkpunkter
utover det som er inkludert i andre rom)

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TGIU Stakeluke Avløpsrørene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.

Elektrisk anlegg

Beskrivelse av El-anlegg:
Sikringsskap med automatsikringer og kursoversikt er plassert i teknisk rom.
Leiligheten har skjult elektrisk anlegg.

Det er fremlagt samsvarserklæring på det elektriske anlegget.

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon.
På generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: Nei.
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei.
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei.

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Fra byggeår.
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem år: Nei.
Forekommer det at sikringer løses ut: Nei.
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei.
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja.
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Nei.
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ja.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Forenklet vurdering av det
elektriske anlegget

Det er fremlagt samsvarserklæring på det elektriske anlegget.

Det er gjennomført en forenklet vurdering av det elektriske anlegget, uten at det er
registrert åpenbare avvik. Med bakgrunn i at det ikke har vært utført el-tilsyn/utvidet el
-kontroll av boligen i løpet av de siste fem år, anbefales det på et generelt grunnlag at
dette gjennomføres.
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Dører og vinduer

Leiligheten har entrédør med glassfelt og brannklasse B30.
Vinduer med karmer av pvc, og tre-lags glass (fra byggeår).
Terrassedør med karmer av pvc, og to-lags glass (fra byggeår).

Vinduer - Dører

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Terrasser / platting på terreng - Markterrasse ved stue.

Utgang fra stue til sørvendt markterrasse på 20 m2.
Markterrasse i trekonstruksjoner.
Gulvoverflater er belagt med terrassebord.
Terrassen har utebelysning og utvendig stikkontakt.

TG 2 Platting på terreng Overflatebehandlingen er slitt og trenger fornying. Overflatebehandling bør fornyes.

Terrasser / platting på terreng - Markterrasse ved entré.

Utgang fra stue til nordvendt markterrasse på 16 m2.
Markterrasse i trekonstruksjoner.
Gulvoverflater er belagt med terrassebord.
Terrassen har utebelysning og utvendig vannkran.

Platting på terreng

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt på at den
bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller
funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersøkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold: Nei.
Har boligen godkjent slukkeutstyr: Ja.
Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon: Ja.
Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei.
Oppfyller boligen krav til rømningsveier: Ja.

Branntekniske vurderinger

Takhøyder er på tilfeldige steder i boligen målt til: 2,50 meter.

Rom for varig opphold
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Kommentar

Sjekkliste dokumentasjon

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Snitt, plan- og fasadetegninger er fremlagt.

Dokumentasjon på arbeider utført de siste fem år Ifølge huseier er det ikke utført arbeider på boligen de siste fem år.

For elektriske anlegg utført etter 1999-01-01:
Erklæring om samsvar for det elektriske anlegget

Det er fremlagt samsvarserklæring, datert 12.03.2018, arbeidene gjelder montering og
kobling av tilknytningsskap ute, sikringsskap inne, koblingsskap mellom to moduler. Samt
montering av elektroanlegg i sportsbod, lys ute på fasade, stikkontakt ute på fasade,
koblinger av varmtvannsbereder, jording av vannrør, montering av komfyrvakt.

Dokumentasjon på el-tilsyn Det er ikke kjent om det er utført el-tilsyn på boligen de siste fem år. Forholdet er ikke
videre undersøkt i denne rapporten.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon på drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Ikke relevant.

Egenerklæringsskjema Signert og datert 25.08.2025.
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Viktig om TG 2

TG 2 beskriver også elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant 
annet for å synliggjøre at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre 
boliger) og således derfor har naturlig og påregnelig slitasje. Det vil si at 
gul farge nødvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er 
direkte feil eller har større bygningsskader, men en framskreden 
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke må komme som en overraskelse.  

For å redusere unødvendige konflikter på grunn av urealistiske 
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig å påpeke at ingen 
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utløser at påregnelige 
slitasjer og skader er vanlige og må forventes.
Primærkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive 
undertak (under yttertak) og vann- og avløpsrør er skjulte elementer og 
er kanskje ikke skiftet siden byggeår. Av den grunn vil disse kunne få en 
TG 2 (gul farge) for å gi beskjed til kjøpere om å være oppmerksomme 
på at selv om husets synlige overflater fremstår uten svekkelser, har 
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og påregnelige 
vedlikeholdstiltak og kostnader må det alltid tas høyde for når 
bygningselementer når en viss alder. 

Når en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det være 
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre årgang og 
utbedringsbehov er påregnelig og normalt.

Eksempler

En tilårskommen membran vil ofte få TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for når en eventuell lekkasje
vil oppstå er ikke mulig å bestemme. Lekkasje kan være nært
forestående eller først skje mange år frem i tid. Når anbefalt brukstid
etter beste skjønn er vurdert oppnådd, har restlevetiden dermed større
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 år, men den kan også vare i 30
- 40 år. Når antatt anbefalt brukstid er oppnådd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt å være forberedt på en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis nøyaktig tid for når levetiden utløper.

TG 2 kan også bety en feil eller skade!

I tillegg til å beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 også når det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er nødvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan være høyst forskjellige, fra å holde noe
under oppsikt til å utføre nødvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har også den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel på et hus som oppdages har ‘noe råteskader’ vil få TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
nødvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget særs omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner
Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig å ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid
Anbefalt brukstid er et svært viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avløpsrør lekker som følge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nådd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig å
skifte ut rørene før de begynner å lekke. Når antatt anbefalt brukstid
estimeres være oppnådd, bør en være forberedt på kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. I slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Særlig fuktutsatt konstruksjon
Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er høy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Eksempler på hva rapporten ikke vurderer
Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse på de ulike fagområdene. Årsak til
ulike skadesymptomer og skader kan være svært komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder også
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges når stige på forhånd er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige på egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig å bruke. I andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkenivå og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler på hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:
Eventuelle tilhørende bruksrettigheter på annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, støy, vibrasjoner, lydforhold, radonmålinger, inneklima,
miljø, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersøkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svømmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av årsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om rom i boligen som brukes til varig opphold er godkjent for
dette (dersom nødvendig dokumentasjon ikke er framlagt av eier).
Funksjonstesting og kontroll av hvitevarer, ventilasjonsanlegg,
varmepumper, elektriske anlegg (omfatter likevel en overordnet
vurdering) og lignende tekniske installasjoner er ikke foretatt. Dette
gjelder også f.eks. piper (noen kontrollpunkter foretas likevel herunder
f.eks. avstand til brennbare materialer) og ildsteder.

Rapporten må ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på
stikkprøveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og
skjevheter på gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjønn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre årsaker er for krevende å oppdage på
denne rapportens undersøkelsesnivå, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Side 1

Egenerklæring
Østerudvegen 46, 2040 KLØFTA 25 Aug 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Østerudvegen 46 Østerudvegen 46

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

2019

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Flyttet inn mars 2024. Leid ut fra 2019-2024 februar.

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring

Gjensidige Forsikring ASA-49, 92830054

Informasjon om selger
Selger

Nadeem, Hamza

Forbehold

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

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

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.
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Side 2

Våtrom

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din leilighet, er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Rør
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Side 3

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Hva slags skadedyr og hva var omfanget?

Fellesområdene har snegler på sommeren. (gressplenene)

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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Side 4

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei

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

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA
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Side 5

Forsikringsnummer 95243841
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Egenerklæringsskjema
Name Date

Nadeem, Hamza 2025-08-25

Identification

Nadeem, Hamza

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF 

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (eIDAS))

56



Signed by:

Nadeem, Hamza BANKID

Egenerklæringsskjema

25/08-2025 
10:53:16
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Adresse Østerudvegen 46

Postnr 2040

Sted KLØFTA

Andels- 
/leilighetsnr.  / 

Gnr. 16

Bnr. 236

Seksjonsnr. 4

Festenr.

Bygn. nr. 300653730

Bolignr.

Merkenr. A2019-1043410

Dato 27.08.2019

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

Målt energibruk

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

Innmeldt av Madeleine Johansen

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

Gode energivaner

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

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

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner - Installere luft/luft-varmepumpe
Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Annet småhus
Byggeår: 2018
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 69
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisitet

Ved
Ventilasjon: Balansert

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler
Lukket peis eller ovn
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i
(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Østerudvegen 46 Gnr: 16
Postnr/Sted: 2040 KLØFTA Bnr: 236
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 4
Bolignr: Festenr: 
Dato: 27.08.2019 15:21:13 Bygnnr: 300653730
Energimerkenummer: A2019-1043410
Ansvarlig for energiattesten: Madeleine Johansen
Energimerking er utført av: Madeleine Johansen

Tiltak på elektriske anlegg
Tiltak 1: 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 på varmeanlegg
Tiltak 2: Installere luft/luft-varmepumpe
Det kan vurderes å installere en luft/luft-varmepumpe (også kalt komfortvarmepumpe). Den henter "gratis" varme fra uteluften som 
tilføres inneluften, og reduserer dermed energiutgiftene til oppvarming i boligen. Best utnyttelse fås ved en åpen romløsning. For hver 
kilowattime varmepumpen bruker i strøm, gir den gjennomsnittlig over fyringssesongen 2 - 3 kilowattimer i varmeutbytte. 

Brukertiltak
Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av 
boligens energibruk går til oppvarming. 

Tips 2: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av 
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også 
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av 
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler 
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom 
vinduene. 

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei 
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning på dryppende kraner. 
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten
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Tips 5: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

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

Tips 7: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tips 8: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann 
enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av 
microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet. Kjøl- og frys skal 
avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet/boksen (nye kjølekap har ofte automatisk 
avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. 
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker 
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det 
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er 
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene. 

Tips 10: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når peisen 
ikke er i bruk.
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Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp hvis du 
oppdager feil og mangler ved boligen utover det du kunne forvente ut fra salgsdokumentene 
og andre salgsopplysninger, eller hvis det er gitt uriktige opplysninger som har påvirket kjøpet 
ditt. Boligkjøperforsikringen gir deg også ved behov juridisk rådgivning, advokathjelp og bistand 
gjennom rettsapparatet. 

Boligkjøperforsikringen leveres av Hiscox, med Sedgwick som skadebehandler, og formidles gjennom 
Gjensidige.

Når og hvor kjøper du forsikringen?

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

Spørsmål

Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen, kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller lese mer på 
gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring.

{Boligkjøperforsikring}

•	 Gir deg hjelp dersom du 
skulle oppdage feil etter 
overtakelsen.

•	 Gir deg trygghet med tilgang 
til advokat i hele fem år etter 
overtakelsen.

Pris

Prisen gjelder for fem år og avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Beløpet legges automatisk inn i 
oppgjøret for din nye bolig, slik at du ikke mottar en egen faktura på denne, men betaler sammen med  
den resterende kjøpesummen og omkostningene. 

•	 Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer	 kr 7 150,- 

•	 Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 	 kr 8 950,-

•	 Rekkehus med eget gnr./bnr. 	 kr 13 650,-

•	 Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 	 kr 13 650,- 
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{Boligkjøperpakken}

Alt du trenger til ditt  
boligkjøp – ferdig forsikret 
hele det første året.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøte (maks 6 mnd. før overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du 
overtar boligen. Forsikringene løper/varer i ett år. 

I Boligkjøperpakke Hus og Boligkjøperpakke Hytte inngår standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot 
et tillegg i prisen, det gjør du ved å kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i 
borettslag får kun kjøpt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring må du kontakte Gjensidige. 

Boligkjøperforsikringen kan beholdes i inntil fem år. Du vil motta pris på fornyelse av boligkjøperforsikringen ca. 1 måned før 
fornyelsen din. 

Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no. 
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjøperpakken, gjør du dette ved å logge inn på gjensidige.no.

Boligkjøperpakke HUS

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

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 standard bygningsforsikring  
for hus 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter  

Pris: Boligkjøperpakken Hus  
koster kr 19 900,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke LEILIGHET

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

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring 

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 bekjempelse av veggedyr, 
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjøperpakken 
Leilighet og fritidsleilighet 
koster kr 9 950,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke HYTTE

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

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 standard bygningsforsikring  
for hytte 

•	 innboforsikring Pluss

•	 uhell i fritidsboligen

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter 

Pris: Boligkjøperpakken Hytte 
koster kr 19 900,- for hele  
det første året for frittstående 
hytte / tomannshytte / kjedet 
hytte. Prisen på forsikringen 
legges inn i oppgjøret for din  
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.
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Løsere og tilbehør
Gjeldende fra januar 2020
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe,
og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers rettigheter og plikter ved
overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras
med innredninger og utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt
over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som skal regnes som "fastmontert eller særskilt tilpasset".
Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som skal følge med
eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbe-
hold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer 
av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, 
utover eventuell gjenværende leverandørgaranti. Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil 
det heller ikke medfølge.

Listen over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendommen ved salg når annet
ikke fremgår av markedsføring eller er avtalt:
1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salg-
soppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fast-
monterte garderobehyller og knagger medfølger. Innredning
i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte tråd-
kurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

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

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondi-
tion/ventilasjonsanlegg, medfølger.

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

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spot-
lights", oppheng og skinner med spotlights samt utelys og
hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til suk-
kerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som

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

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til
disse medfølger.

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur 
medfølger

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til 
bildekk medfølger såfremt de er fastmontert. Planter, busker 
og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser 
og lignende er en del av eiendommen og medfølger i 
handelen.

EIENDOMSADVOKATENES SERVICEKONTOR TLF: 22 40 36 40 FAKS: 22 40 36 41
EIENDOM NORGE TLF: 22 42 15 75 FAKS: 22 42 15 74
NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND TLF: 22 54 20 80 FAKS: 22 55 31 06
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Verdi-
overvåkning

Månedlig prisoppdatering på din bolig
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Hold et øye med verdiutviklingen
på boligen din - helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVÅKNING?
Boligen er oftest det mest verdifulle av våre eiendeler. Med
EIE Verdiovervåkning kan du følge med på den generelle
prisutviklingen i ditt område, og få månedlig verdiestimat av
boligen din sendt på e-post.

HVEM KAN BESTILLE DETTE?
Både eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fått verdivurdering eller
kjøpt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervåkning
uten å måtte foreta deg noe. Alle boliger som er kjøpt etter
1.januar 2003 kan bestille verdiovervåkning direkte på eie.
no ved å fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger
kjøpt før 2003 må først få en verdivurdering fra en av våre
meglere for å kunne motta verdiovervåkning.

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

Vi gjør det enkelt for deg
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Din bolig er verdifull - benytt deg
av vår kunnskap og erfaring

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

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

Gå inn på eie.no og book megler når det passer deg.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av 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.
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  KJØPSSUM KR                                                                       + omkostninger og evt. fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave

Dersom overdragelsen er konsesjonspliktig, må kjøper søke konsesjon. Kjøper vil være bundet selv om konsesjon ikke blir   
gitt. Hviler det odel på eiendommen, har kjøper risikoen for om odelsretten blir benyttet.

Budet er bindende til klokken 16.00 denne dag 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. Megler vil undersøke budgivers finansiering.

Ønsket overtagelsesdato: Eventuelle 
forbehold:

FINANSIERINGPLAN:

  Egenkapital disponibelt som bankinnskudd kr.

  Egenkapital etter salg av annen eiendom kr.

LÅNGIVER:

Bank, kontaktperon og kontaktinfo:

Sum finansering: kr.

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg. Budgiver samtykker til at hver av 
partene forplikter hverandre i forbindelse med endring / inngivelse av bud og/eller vilkår. Jeg / vi er kjent med at budet er er 
bindende når det er kommet til selgers kunnskap, og at meglerkontoret har plikt til å gi selger og kjøper kopi av budjournalen.

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:
POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:
MOB: TLF: MOB: TLF:

DATO: STED: DATO: STED:

SIGNATUR: SIGNATUR:

        Jeg ønsker boligkjøperforsikring
Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder 
en kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om 
forsikring inngås ved signering av kjøpekontrakt.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

Budskjema
Megler: Aleen Bajwa
E: ab@eie.no
Tlf: 40406584 // jessheim@eie.no
EIE kontor: Øvre Romerike Eiendomsmegling AS // http://eie.no/eiendom/kontorer/eie-jessheim
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Lokal kunnskap 
i Jessheim

Våre eiendomsmeglere på Jessheim har sterkt 
lokalkunnskap. Vi selger boliger blant annet på 
Jessheim, Nannestad, Maura, Åsgreina, Holter, 
Kløfta, Mogreina, Nordkisa, Algarheim, 
Sessvollmoen, Gardermoen, Trandum, Råholt, 
Dal, Bøn, Eidsvoll Verk, Eidsvoll, Hurdal, 
Minnesund, Feiring, Årnes, Vormsund, Brårud, 
Skogbygda, Hvam, Gjerdrum, Oppaker, Fenstad, 
Nes og Ullensaker.

På grunn av solid erfaring i ditt nærområde 
hjelper vi kundene gjennom en trygg 
bolighandel, uansett om du skal selge eller kjøpe 
leilighet eller enebolig, fritidseiendom, tomt eller 
større prosjekter innen nybygg og 
rehabiliteringer.

EIE Jessheim vet at det å selge bolig er en av de 
største avgjørelsene i livet og forbundet med 
mye følelser og forventninger. Du skal være helt 
trygg på at du får den aller beste 
eiendomsmegleren når du velger Premium 
rådgivning.

EIE Jessheim har håndplukket flere av byens 

toppmeglere for å gi deg den kvaliteten du 
fortjener når du skal selge din eiendom. 
Eiendomsmeglerne har lang erfaring i bransjen 
og samtlige kan vise til knallsterke resultater og 
en kundetilfredshet som er meget god. 

Med Premium rådgivning står sterk faglig 
kunnskap og gode salgsstrategier i sentrum. 
Dette resulterer i et problemfritt boligbytte og en 
best mulig pris for din eiendom.

Hos EIE Jessheim vil du som både selger og 
kjøper oppleve profesjonell lidenskap, ekslusivt 
håndtverk og personlig tilstedeværelse i alle 
ledd.

Kontoret holder til i Saggata 7 kun 3 minutter 
gange fra Jessheim stasjon, med gode 
parkeringsmuligheter rett utenfor.

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

EIE eiendomsmegling
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Vi er der for både
selger og kjøper

Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller
flere liv som endres for alltid. På begge sider har selger og

kjøper noe felles - de skal ta en avgjørelse av stor betydning.
Vi skal være der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar på hva som gjør en megler god.
For det er med meglere som med fagfolk flest - det de gjør

er like viktig som det de sier. Både mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig

ingrediens: Tid til å gjøre det ordentlig. Våre kunder har lagt
ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra

oss.

EIE er Norges største uavhengige eiendomsmeglerkjede, og
er i motsetning til andre ikke eid av en bank. Siden oppstarten

i 2006, har vi ikke hatt noen annen agenda enn

å være den beste eiendomsmegleren - og vi bruker all vår
kunnskap og erfaring for å skape en god salgsprosess. Vi
stiller derfor bransjens høyeste krav til oss selv, som betyr
at vi er den eneste eiendomsmeglerkjeden som krever doble
etterutdanningspoeng av våre meglere, ikke kun det som er
lovpålagt.

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

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

*Opinion AS gjorde på vegne av Eie Eiendomsmegling høsten 2015, en uavhengig markedsundersøkelse om Eies merkevare og øvrige eiendomsmeglerselskaper
blant eksisterende kunder og markedet generelt.

EIE eiendomsmegling
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Våre advokater
har spisskompetanse

på eiendomsrett
Vi dekker alle sentrale rettsområder, med hovedvekt på eiendomsrettslig

rådgivning og tvisteløsning.

Spør oss også om fast eiendom, plan- og bygningsrett, skatt og avgift, kontraktsrett,
prosedyrer og tvisteløsning, familierett, arv og skifte eller forsikringsrett.

eie.no/advokat

EIE advokat
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EIE speiler selger og kjøperTM


