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 Velkommen til
din nye bolig



Milad Alexander Sabori v. Emera  
Eiendomsmegling ønsker velkommen til  
Østaveien 77B.
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 7 490 000,‑

OMKOSTNINGER

188 340,‑

TOTALPRIS

7 678 340,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

179/ 179 kvm

BOLIGTYPE

Tomannsbolig

EIEFORM

Eiet

ANTALL SOVEROM

4

BYGGEÅR

2001

ENERGIMERKING

 ‑ Ikke angitt

TOMTEAREAL

1040 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

milad.sabori@emera.no
+47 923 02 030
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BESKRIVELSE

Innholdsrik familiebolig o/ 3  
plan fra 2001| 2 stuer, 4 sov, 2  
bad + wc | Romslig, skjermet  
hage & terrasse | Markanært
Milad Alexander Sabori v/ Emera Eiendomsmegling ønsker  
velkommen til Østaveien 77B.

Her får du en lys og innbydende halvpart av tomannsbolig med  
god planløsning og barnevennlig beliggenhet i et populært  
område på Rasta.

‑ Stor flislagt entré med adkomst til toalett og bod
‑ 37 m2 terrasse med utgang til hage uten biltrafikk
‑ Mulighet for å bygge dobbelgarasje på ca 40m2
‑ 2 stuer, 4 soverom, 2 bad + separat wc
‑ Bygg fra 2001, kun TG2 og TG1
‑ Oppbevaring i utvendig bod og sykkelbod, bod i 1. etg, stor bod i  
underetasje og 2 kryploft

Uteområdet er pent opparbeidet og skjermet, med hyggelige  
uteplasser, og en flott hage med gode solforhold. Gårdsplassen er  
asfaltert med flere oppstillingsplasser. Beliggenheten er praktisk  
med kort avstand til barnehager, skoler, dagligvare og kollektivt.



Et trygt og barnevennlig område hvor  
barna kan leke og løpe fritt uten  
bekymring for biltrafikk







Velkommen inn!



Toalettrom i 1. etasje. 

Fra entren er det tilgang til bod, separat  
toalett/ vaskerom og stuen

Gjennomlys stue med godt lysinnslipp  
fra flere himmelretninger. 

Innbydende entrè med god plass til  
oppheng og oppbevaring. 



Stuen er malt i lyse fine farger. God plass til egen spisesone ved  
kjøkkenet (som forøvrig kan åpnes mot  
kjøkken om ønskelig).

Flere gode veggflater gir også plass til  
kommode, vitrineskap eller annet  
ønskelig oppbevaringsmøblement



Flott utsikt over Lørenskog fra stuen og  
kjøkkenet. 



Velutstyrt separat kjøkken med gode  
arbeidsflater. 

Det er mulig å ta ned veggen mellom  
kjøkkenet og stuen for å lage en luftig  
åpen løsning. 

Her er det rikelig med benkeplass samt  
gode oppbevaringsmuligheter i over‑ og  
underskap



Boligen går over tre etasjer. Vi går  
videre opp til husets andre plan. 







God plass til dobbeltseng og nattbord. 

Fra gangen er det tilgang til tre soverom  
og et stort bad

Soverom 2

Tre gode soverom som vender mot  
rolige omgivelser. 



Soverom 3

Soverom 2

Soverom 3

Soverom 2



Stilren og moderne utførelse.

Delikat og oppgradert baderom i 2.  
etasje

Dobbel servant for litt ekstra luksus i  
hverdagen. 

Vegghengt klosett, romslig dusjhjørne  
med regnfalls dusj og fin utsikt. 







Her er det god plass til sofa, tv og annet  
møblement etter eget ønske

God plass til sofa, tv og annet  
møblement etter eget ønske (Bildet er  
digitalt stylet).

Det er også her omfattende bruk av  
downlights. Pipeløp med mulighet for  
peis. .

Kjelleretasjen fremstår stor og luftig



Stort flislagt bad med opplegg for  
vaskemaskin. 

Soverom 4 i underetasje. God plass til  
dobbeltseng og tilhørende nattbord. 

Meget god lagringsplass i kjelleren. 

Plassbygd skyvedørsgarderobe. 



Nyt sola mens barna flyr rundt i hagen.  
Huset vender i hovedsak mot sør og  
vest med gode solforhold. 

Felles tomt på ca 1040 m2. To‑tre  
oppstillingsplasser på egen tomt

Perfekt å tilbringe kvelden med gjester,  
eller spise ute på en solrik og varm  
sommerdag

Huset er fra 2001 og holder en  
gjennomgående fin standard
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Økonomi
Prisantydning
Kr 7 490 000

Omkostninger kjøpers beløp
7 490 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
187 250,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
188 340,00 (Omkostninger totalt)
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
7 678 340,00 (Totalpris inkl. omkostninger)
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 7 678 340

Kommunale avgifter
Kr 28 406(2025)

Informasjon: Årsprognose for 2025 er kr 28 406,‑ pt. 

Feiegebyr kommer i tillegg og er kr 553,‑ pr år pt. 

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Kjøper tegner eget abonnement. 

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 757 605( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 7 030 421(2023)

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

Beliggenhet
Eiendommen ligger i et attraktivt, barnevennlig og  
sentralt boligområde på Røykås i Lørenskog kommune.  
Her har du gangavstand til alle servicefunksjoner, store  
forretningssentre og kulturhus, samt kollektivtilbud med  
god forbindelse til Oslo S. Videre er det nærhet til skoler  
og barnehager. Eiendommen er godt skjermet og man  
hører veldig lite trafikkstøy.

Nærmeste bussholdeplass er Røykås og ligger kun 80  
meter fra boligen. 110‑bussen fra Rasta senter har  
hyppige avganger i retning av Oslo, Ahus og Lillestrøm.  
Bussen til Helsfyr tar kun 15 min. og fra T‑banestasjonen  
manøvrer man seg lett gjennom Oslo og omegn. Med bil  
bruker man ca. 17 minutter inn til Oslo sentrum, ca. 12 min  
til Lillestrøm, ca. 10 min til Strømmen og ca. 28 min til  
Gardermoen.

Det er et godt utbygd nett av gang‑ og sykkelveier i  
Lørenskog, og et aktivt idrettsmiljø med anlegg innen de  
fleste grener. Det er blant annet flere ballplasser, ishall  
bak Metro senter, golfbane på Losby, flerbrukshall på  
Fjellsrud, svømmehall og tennisbane ved Kjenn.  
Lørenskog har ishockeylag som ligger helt i  
norgestoppen, og utøvere i verdenstoppen innen  
freestyle og discodans.
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Dagligvarehandelen kan gjøres ved bl.a. Meny Rasta,  
Coop Extra, Rema 1000, Bunnpris eller Joker. De to  
sistnevnte er søndagsåpne! Triaden storsenter ligger ca  
2 km unna, og det er ca like langt til Metrosenter ‑ begge  
med et rikt og variert utvalg av servicetilbud og fasiliteter.  
Strømmen Storsenter, Lillestrøm og Oslo sentrum ligger  
også godt innen rekkevidde.

Fra Røykås kan du ta deg ut i lysløypenett mot Mariholtet  
og fra Sørlihavna går det lysløype mot Losby. Østmarka  
byr i tillegg på flere bade‑/ fiskevann og flott turterreng.  
Lørenskog kommune driver Losby besøksgård og kafé,  
hvor de besøkende kan oppleve ulike husdyr på nært  
hold. Losby Golfklubb har et meget flott golfanlegg med  
bl.a. 9 og 18‑hulls golfbane, driving range, putting green  
og nærspillsområdet.

Parkering
Oppstillingsplasser på egen tomt. Det er mulighet for  
oppføring av dobbelgarasje ved innkjøringen av tomten.

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

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 1040 m²

Flat opparbeidet tomt med hage, platting/ terrasse og  
oppstillingsplasser. Mulighet for å etablere  
dobbeltgarasje på ca 40 m2 ved innkjøring til tomten.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eiet

Objektstype: Tomannsbolig

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
08.10.2001. Ferdigattest utstedes av  
bygningsmyndighetene basert på dokumentasjon  
mottatt fra kontrollansvarlig når et søknadspliktig tiltak er  
utført i samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan‑  
og bygningslovgivningen. Det er viktig å merke seg at  
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at  
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende  
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget  
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 08.10.2001.

Sameiet (Snr. 1 og 2.) er i prosess med å forsøke å  
overføre deler av nabotomten (72kvm) til sin egen.  
Dersom arealoverføringen blir tinglyst kan det være  
mulig å søke til kommunen om å sette opp en garasje når  
arealoverføringen er tinglyst. Selger og megler kan ikke  
garantere at arealoverføringen blir tinglyst.
Konferer megler."

Innhold
Areal
BRA ‑ i: 179 m²
BRA totalt: 179 m²
TBA: 37 m²
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Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑i: 53 m² TV‑stue, soverom, gang, bad, bod.
1. etasje
BRA‑i: 70 m² Entré, gang, omkledningsrom,toalett,  
trapperom, kjøkken, stue.

2. etasje
BRA‑i: 56 m² Gang,soverom x3, bad.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
37 m² Terrasse

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

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

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

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  

arealoppmåling
Deler av arealet i 2.etasje er ikke målbart pga lav  
takhøyde. 

Standard
1 etg
Entre: Sorte fliser på gulv med varme, tapet på vegger,  
malt panel i tak med downlight, trapperom med hvit malt  
tett trapp.
Bod: Mørke fliser på gulv med varme, malte vegger,  
panel i tak med downlight, sikringsskap.
Wc rom: Mørke fliser på gulv med varme, tapet på  
vegger, malt panel i tak, frittstående wc, innredning med  
kompositt vask.
Stue: Parkett på gulv, tapet på vegger, malt panel i tak  
med downlight, utgang til sydvendt platting på ca 37m2.
Kjøkken: Parkett på gulv, malt panel på vegger, malt  
panel i tak med downlight, profilert Norema  
kjøkkeninnredning med heltre benkeplate, integrerte  
hvitevarer,
mekanisk avtrekk.

2 etg
Gang: Laminat på gulv, malt panel på vegger og i tak.
Soverom 1: Laminat på gulv, tapet på vegger, malt panel i  
tak, garderobeløsning.
Soverom 2: Laminat på gulv, tapet på vegger, panel i tak,  
garderobeløsning, luke til kryploft i kne‑vegg. Soverom 3:  
Laminat på gulv, malt panel på vegger og i tak,
luke til kryploft i kne‑vegg.
Bad: Microsement på vegger og gulv med varme, malt  
panel i tak med downlight, mørk 2,4m innredning med  
sort dobbelvask, speil med lys over, innebygd wc,
dusjvegger i glass, mekanisk avtrekk.

Kjeller etasje
Gang: Mørke fliser på gulv med varme, malt panel på  
vegger, malt panel i tak med downlight. Bod: Malt betong  
vegger og gulv, panel i tak.
Kjellerstue: Mørke fliser på gulv med varme, malt panel  
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på vegger, malt panel i tak med downlight.
Soverom 4: Mørke fliser på gulv med varme, malt panel  
på vegger, malt panel i tak, skyvedør garderobe.
Bad: Sjakk mønster fliser på gulv med varme, beige fliser  
med flisbord på vegger, panel i tak med downlight,  
dusjvegger, frittstående wc, 120 cm innredning med
kompositt‑vask, speil og overskap, opplegg for  
vaskemaskin.
Teknisk rom: Betong gulv og vegg, panel vegg, panel i  
tak, varmtvannsbereder.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.

‑ Alle hvitevarer i boligen følger med handelen. 
‑ Safe i kjeller medfølger handelen
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Tore Haugstulen

Type takst avholdt av takstmann: Boligsalgsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke  

spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader  
og andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt  
opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig  
grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med  
bistand av teknisk sakkyndig.

Byggemåte
Generell beskrivelse av boligen:

Byggemåte: Bygningen er oppført på støpt plate på mark  
med ringmur i betong. Veggkonstruksjon er oppført i  
bindingsverk av tre og er kledd med liggende panel.  
Taket er et saltak med oppløft og skråtak som er tekket  
med takstein. Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer med  
2‑lags isolerglass.

Enebolig er oppført i tre etasjer. Boligen inneholder entré,  
3 bad, kjøkken og en stor stue med balkongdør ut til  
sør‑vendt platting på ca. 37kvm, 4 soverom,
kjellerstue og innvendig bod . Høyeste takhøyde i 1.etasje  
måles i gang til ca. 2,4m. Boligen har mekanisk  
avtrekk‑ventilasjon. Boligen varmes opp av elektrisk  
gulvvarme. Boligen fremstår moderne og tidsriktig.  
Enkelte oppgraderinger er påregnelig i tiden som  
kommer.

Stor tomt med parkering til flere biler

Øvrig  
informasjon
Adresse
Østaveien 77B, 1476 RASTA

Gnr. 104, bnr. 207, snr. 2, ideell andel 1/ 1
 i Lørenskog kommune.

Selger
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Camilla Hansen Arnesen

Energimerke
Energikarakter: Ikke angitt 

Energifarge: Ikke angitt

Info energiklasse
Selger har ikke fått energimerket boligen i forbindelse  
med salget. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest,  
og eier etter skriftlig anmodning fra kjøper ikke har  
fremlagt energiattest før salgsavtale er inngått, kan  
kjøper få utarbeidet en energiattest ved hjelp av ekspert,  
på selgers regning, innen ett år etter at avtalen om salg  
er inngått. Dette følger av forskrift om energimerking av  
bygninger og tekniske anlegg § 5 (3).

Oppvarming
Selger opplyser om et gjennomsnittlig strømforbruk på  
omtrentlig 1800kr. 

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

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

3222/ 104/ 207/ 2:
25.10.1960 ‑ Dokumentnr: 3195 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:104 Bnr:74 

Overført fra: Knr:3222 Gnr:104 Bnr:207 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.09.1982 ‑ Dokumentnr: 5692 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om solidarisk ansvar for felles ledninger 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:104 Bnr:207 
Gjelder denne registerenheten med flere 

12.02.2003 ‑ Dokumentnr: 2240 ‑ Erklæring/ avtale
Denne seksjon har tilleggsdel ‑ areal. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

12.02.2003 ‑ Dokumentnr: 2240 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 1/ 2 
Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter. 
Gjelder seksjon nr. 1 og 2 

01.09.1982 ‑ Dokumentnr: 5692 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:104 Bnr:74 
Bestemmelse om vedlikehold 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:104 Bnr:207 

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har  
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til  
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant  
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet  
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen.  
Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn  
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avløp



OM EIENDOMMEN

54

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.  
Vedlikehold av felles innkjørsel deles med seksjon 1 (den  
andre halvparten), se kartutsnitt i vedlagt seksjonering.

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med  
gjeldende lovverk. Korttidsutleie er tillatt i inntil 90 døgn  
per år, jf. eierseksjonsloven § 24. Med korttidsutleie  
menes utleie i en sammenhengende periode på opptil 30  
døgn.

Konsesjon
Kommentar Bo‑ og driveplikt: Det er ikke boplikt for  
eiendommen. 

Kommentar konsesjon: Kjøp av eiendommen krever ikke  
konsesjon. Dersom eiendommen er større enn 2 mål, må  
kjøper undertegne nødvendige dokumenter for å søke  
om konsesjonsfrihet.

Odel
Det hviler ikke odelsrett på eiendommen.

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

Diverse
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et  
firma regnes også med.
 

I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne  
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin  
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har  
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,  
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard  
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av  
eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås  
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt  
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

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

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet  
boligselgerforsikring. 

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

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

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

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

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

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

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

Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt  
gnr/ bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,  
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og  
eventuelle forbehold som for eksempel usikker  
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke  
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er  
avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis.

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

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

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.
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For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

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

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

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

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

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

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

Tilbud lånefinansiering
Boliglån hos SpareBank 1 SMN
 
Som kunde i Emera kan du søke om boliglån hos vår  
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Rådgiverne i  
SpareBank 1 SMN står klar for å hjelpe deg og tilbyr  
konkurransedyktige priser.
 
Det er enkelt og uforpliktende å søke om lånSamme  
rente på mellomfinansieringen som det ordinære  
boliglånet, noe som gir økonomisk trygghet ved  
boligbytte
God oversikt over hele økonomien din i Norges beste  
mobilbank.
Vær klar til budrunden.
 
Søk lån på smn.no
 
Ønsker du å snakke med en rådgiver? Da kan du avtale  
møte på et tidspunkt som passer deg, rett i rådgiverens  
kalender.
 
Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 72 500,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 24 900,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
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forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 154 100,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og utført arbeid. Dette omfatter blant annet  
tilrettelegging, markedsføring og eventuelle avholdte  
visninger, samt påløpte utlegg. Timepris ved slik  
beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner
milad.sabori@emera.no
Tlf: 923 02 030

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
31.07.2025

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

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring

Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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VEDLEGG
ØSTAVEIEN 77B EGENERKLÆRINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250043

Selger 1 navn

Camilla Hansen Arnesen

Gateadresse

Østaveien 77B

Poststed

RASTA

Postnr

1476

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn Kai Hansen

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Initialer selger: CHA 1
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: CHA 2

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 0

22
50

04
3

62

E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Camilla Hansen Arnesen 28b9146c140c761edb238
7902d75c7062799caf6

20.06.2025 
08:29:36 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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Nabolagsprofil
Østaveien 77B - Nabolaget Lysås/Røykåsskogen - vurdert av 56 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Røykås 1 min
Linje 315 0.1 km

Lørenskog sentrum terminalen 6 min
Totalt 14 ulike linjer 2.6 km

Lørenskog stasjon 9 min
Linje L1 3.5 km

Ellingsrudåsen 10 min
Linje 2 4.7 km

Lillestrøm stasjon 12 min
Buss, flytog, tog 8.8 km

Skoler

Rasta skole (1-7 kl.) 18 min
582 elever, 28 klasser 1.4 km

Lørenskog friskole (1-10 kl.) 18 min
165 elever, 10 klasser 1.6 km

Rudolf Steinerskolen Lørenskog (1-10 kl.) 20 min
154 elever, 11 klasser 1.7 km

Benterud skole (1-7 kl.) 5 min
487 elever, 22 klasser 2.4 km

Kjenn skole (8-10 kl.) 7 min
565 elever, 37 klasser 2.9 km

Mailand videregående skole 7 min
900 elever 3.1 km

Lørenskog videregående skole 9 min
850 elever, 39 klasser 5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Bra 75/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

15
.9

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

10
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 %
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 %
25
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 %
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 %
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 %
39
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 %
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 %
14
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 %

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
Lysås/Røykåsskogen 1 594 575

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Eventyrskogen/Røykås Musikkbarneha... 5 min
33 barn 0.4 km

Eventyrstua barnehage (1-5 år) 14 min
67 barn 1.1 km

Rasta barnehage (1-5 år) 15 min
114 barn 1.2 km

Dagligvare

Meny Rasta 13 min
PostNord 1 km

Joker Visperud 23 min
Søndagsåpent 1.9 km

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

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Støynivået
Lite støynivå 96/100

Trafikk
Lite trafikk 87/100

Sport

Røykås balløkke 6 min
Ballspill 0.5 km

Rasta skole 19 min
Aktivitetshall, ballspill 1.4 km

SATS Triaden 6 min

Mudo Lørenskog 6 min

Boligmasse

74% enebolig
3% rekkehus
4% blokk
19% annet

«Hyggelig og trivelig område.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Triaden Lørenskog Storsenter 6 min

Vitusapotek Rasta 12 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

26% i barnehagealder
34% 6-12 år
20% 13-15 år
20% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Lysås/Røykåsskogen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 38% 33%

Ikke gift 54% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 2% 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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GNR: 30 BNR: 267 Tore Haugstulen
Din-takst AS

th@din-takst.no 90418516 Østaveien 77B,
1476 Rasta

Samlet vurdering
TG-0

2
TG-1

19
TG-2

9
TG-3

0

TG-IU

1

Østaveien 77B,
1476 Rasta
Tilstandsrapport
Eierskifte
Boligtype: Bolig

Byggeår: 2001
BRA: 179 m2

BRA-i: 179 m2

67



Østaveien 77B, 1476 Rasta 2 av 27

1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen 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-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate 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.

TG-2

Tilstandsgrad 2: 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-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

minimumskravet i forskriften; støttemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedløp,

toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand

med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den 

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1 

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig 

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG2

Balkong, terrasse, platting:

Vinduer og dører

Yttervegger

Terrassebord. 

Terrassebord mangler faglig god utførelse da det er flere bord som er løse

Terrassen fungerer til dagens bruk.

For å få TG-1 må terrassebord festes.

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Med tanke på oppnådd alder er punktering av glass i tiden som kommer påregnelig.

Det registreres harde tettelister som pga dette tetter dårlig.

Det forventes høyere varmetap fra eldre vinduer og dører sammenlignet med vinduer og dører fra 

nyere dato.

Det registreres malingsavskallkinger.

Det registreres Utvendig karmlister som står ned på vannbrett-blekket og er utsatt for fuktoppsug.

Utbedringer av registrerte avvik, overflatebehandling, vedlikehold og utskiftinger bør påregnes.

Oppsummering av vinduer og dører TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Det registreres mindre råteskade i utvendig kledning og manglende musetetting.

Overflatebehandling og normalt vedlikehold er påregnelig i tiden som kommer.
Anbefaler å etablere musetetting.
Anbefaler å bytte råteskadede kledning

Oppsummering av yttervegger TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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Etasjeskille og gulv på grunn

Kjøkken

Trapp

Ved enkel nivellering på tilfeldige steder med linjelaser ble følgende rom målt:

TV-stue måles en maksimal høydeforskjell på ca. 4mm over en lengde på 540cm(hele rommet) og 

2mm over 2m.

Kjøkken måles en maksimal høydeforskjell på ca. 3mm over en lengde på 360cm(hele rommet) og 

2mm over 2m.

I praksis vil alle trebjelkelag ha en viss permanent nedbøyning. Det merkes særlig ved at skap o.l. 

luter ut fra veggene som følge av golvhelningen. Slik nedbøyning kan skyldes at bjelkelaget er 

underdimensjonert, men årsaken er ofte varig last, krypning i trematerialene i kombinasjon med 

fuktpåvirkninger eller manglende oppretting i byggeperioden.

Det vil alltid oppstå rystelser i etasjeskilleren når man går på golvet. Rystelsene oppfattes først og 

fremst som sjenerende når det klirrer i skap eller gjenstander beveger seg.

Hvorvidt bjelkelaget oppfattes som utilfredsstillende, er subjektivt og avhenger blant annet av 

tidligere boligvaner og -erfaringer. Vanligvis har man høyere forventninger til stivhet i bjelkelag i nye 

bygninger enn i eldre hus.

Skjevheter i gulv er ikke uvanlig for eldre boliger, og skyldes erfaringsmessig underdimensjonering/ 

ujevn dimensjonering av materialer.

For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil midlertid sjelden være 

økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal 

renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Ved legging av nytt parkett- eller laminatgulv anbefales det å avrette og eventuelt avstive gulvet 

først, for å tilfredsstille leverandørens krav til planhet.

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Norema-kjøkkeninnredning fra 2001 med hvite fronter, 40mm tykk benkeplate i tre. Det er integrert 

oppvaskmaskin, kjøleskap, fryseskap, stekeovn og platetopp med induksjon. Det mangler 

komfyrvakt over stekesonen (dette er ikke ett krav da elektrisk kobling ikke er oppgradert).

Innredningen vurderes å være i funksjonell tilfredsstillende stand og ingen symptom på fukt eller 

skader ble påvist i utsatte soner. Hvite- og brunevarer er ikke funksjons-testet og vurdert.

Oppsummering av overflater og innredning TG-2

Innvendig trapp fremstår i god stand med normal bruksslitasje.

TG-2 settes fordi det mangler håndløper på veggen.

Håndløper på veggen for bedre sikkerhet anbefales etablert. 

Oppsummering av trapp TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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Varmtvannsbereder

Bereder fungerer som tiltenkt. Men får TG2 pga alder

Bereder fungerer som tiltenkt. Men på grunn av alder må utskifting på-beregnes.

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Gulvet har fall til sluk, men dette er mindre enn referansenivået.

Det er ikke tilfredsstillende høydeforskjell mellom topp sluk og topp tettesjikt ved dør. 

Badet fungerer til dagens bruk, men pga påviste forhold anbefaler jeg jevnlig kontroll av overflater,

og forsiktig bruk med fritt vann. Det bør vurderes etablering av lekkasjestopper som en ekstra 

sikkerhet (endrer ikke TG). For dette badet kan det ved en lekkasjesituasjon kunne oppstå skader 

på tilliggende rom.

Oppsummering av overflater TG-2

Anbefalte tiltak overflater

Bad kjeller

Parkett i kjøkken har eldre vannskade. 
Det er bom i flis i kjeller gang. 
Innerdører trenger justering.

Parkett fungerer som den er så dette er kun estetisk.
Det anbefales å lime fliser på nytt så fliser ikke sprekker.
Anbefaler å justere innerdører.

Oppsummering av overflater TG-2

Anbefalte tiltak overflater

Øvrig innvendige overflater
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Bygningsdeler med TG-IU

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i gang.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 

kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll etter retningslinjer fra 

FEL (forsirkrift for elektrisk lavspenningsanlegg) da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Iht. veileder fra direktoratet for byggkvalitet skal ikke den bygningssakkyndige sette tilstandsgrad på 

det elektriske anlegget (https://www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-tryggere-

bolighandel).

Oppsummering av elektrisk TG-IU

Elektrisk
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

20.6.2025 24.6.2025

Hjemmelshavere

Navn: Camilla Hansen Arnesen Tilstede ved inspeksjon: Nei
Navn: Tilstede ved inspeksjon: 

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Telefon:

Firma: Epost:

90418516 th@din-
takst.no

Adresse:

Tore Haugstulen
Din Takst AS
Fjellrabben 12b, 2022 Gjerdrum

Egne premisser:

Taksten er avholdt etter beste skjønn, og i henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Innvendig areal (BRA) måles med håndholdt laser og avvik på

opptil 2% kan forekomme. Fuktsøk er utført med fuktindikator av typen Proptimeter MMS 2. Lekkasjesøk er utført med Bosch Professional D-Tect 200 C

samt vurdering av sansbare inntrykk. Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha innvirkning på verdien enn det som er nevnt i

dokumentet. Feil eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold som kan registreres visuelt, uten inngrep i bygningskonstruksjoner. Alder er

et symptom på svikt i seg selv, og referansenivået er fra den gang bygningene ble oppsatt (relatert til byggeforskrifter som var gjeldene ved oppføringen).

Takstmann tar forbehold om skjulte feil og mangler, og forutsetter at byggene er godkjent slik som de fremsto ved befaringen. Tilstandsgrad 2 kan brukes

på bygningsdeler som ikke er synlig for kontroll der bygningsdelen har passert over halvparten av forventet levetid. Det foretas ikke funksjonsprøving av

bygningsdeler som isolasjon, piper, ventilasjon, el-anlegg, vann, avløp osv. om dette ikke er beskrevet i rapporten. Bygninger, og spesielt bygninger som er

av eldre dato, kan ha skjulte feil og mangler som ikke er mulig å oppdage ved visuell befaring. Årlig kostnader for eiendommen er ikke

gjennomgått/beskrevet.

Informasjon om boligen

Adresse: Østaveien 77B, 1476 Rasta

Kommunenr: 3421 Gårdsnr: 30 Bruksnr: 267 Festenr:

Seksjonsnr: Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggeår:

Boligtype:

2001 - Kilde: eiendomsverdi.no  

Bolig

Generell beskrivelse av boligen:

Byggemåte: Bygningen er oppført på støpt plate på mark med ringmur i betong. Veggkonstruksjon er oppført i bindingsverk av tre og er kledd med 

liggende panel. Taket er et saltak med oppløft og skråtak som er tekket med takstein. Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer med 2-lags isolerglass.

Enebolig er oppført i tre etasjer. Boligen inneholder entré, 3 bad, kjøkken og en stor stue med balkongdør ut til sør-vendt platting på ca. 37kvm, 4 soverom, 
kjellerstue og innvendig bod . Høyeste takhøyde i 1.etasje måles i gang til ca. 2,4m. Boligen har mekanisk avtrekk-ventilasjon. Boligen varmes opp av elektrisk 

gulvvarme. Boligen fremstår moderne og tidsriktig. Enkelte oppgraderinger er påregnelig i tiden som kommer. 

Stor tomt med parkering til flere biler
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5. Arealinformasjon

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

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for måling i 

forhold til den nåværende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal være med som S-ROM, men i ny standard er dette med 

som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i 

markedsføring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske målinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke på 

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

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

1. etasje 70 70 0 0

2. etasje 56 56 0 0

Totalt m2 179 179 0 0

TBA (terrasse- og balkongareal)

37

0

37

kj. etasje 53 53 0 0 0

1 etg
Entre: Sorte fliser på gulv med varme, tapet på vegger, malt panel i tak med downlight, trapperom med hvit malt tett trapp.
Bod: Mørke fliser på gulv med varme, malte vegger, panel i tak med downlight, sikringsskap.
Wc rom: Mørke fliser på gulv med varme, tapet på vegger, malt panel i tak, frittstående wc, innredning med kompositt vask.
Stue: Parkett på gulv, tapet på vegger, malt panel i tak med downlight, utgang til sydvendt platting på ca 37m2.
Kjøkken: Parkett på gulv, malt panel på vegger, malt panel i tak med downlight, profilert Norema kjøkkeninnredning med heltre benkeplate, integrerte hvitevarer, 
mekanisk avtrekk.

2 etg
Gang: Laminat på gulv, malt panel på vegger og i tak.
Soverom 1: Laminat på gulv, tapet på vegger, malt panel i tak, garderobeløsning.
Soverom 2: Laminat på gulv, tapet på vegger, panel i tak, garderobeløsning, luke til kryploft i kne-vegg. Soverom 3: Laminat på gulv, malt panel på vegger og i tak, 
luke til kryploft i kne-vegg.
Bad: Microsement på vegger og gulv med varme, malt panel i tak med downlight, mørk 2,4m innredning med sort dobbelvask, speil med lys over, innebygd wc, 
dusjvegger i glass, mekanisk avtrekk.

Kjeller etasje
Gang: Mørke fliser på gulv med varme, malt panel på  vegger, malt panel i tak med downlight. Bod: Malt betong vegger og gulv, panel i tak.
Kjellerstue: Mørke fliser på gulv med varme, malt panel på  vegger, malt panel i tak med downlight. 
Soverom 4: Mørke fliser på gulv med varme, malt panel på  vegger, malt panel i tak, skyvedør garderobe.
Bad: Sjakk mønster fliser på gulv med varme, beige fliser med flisbord på vegger, panel i tak med downlight, dusjvegger, frittstående wc, 120 cm innredning med 
kompositt-vask, speil og overskap, opplegg for vaskemaskin.
Teknisk rom: Betong gulv og vegg, panel vegg, panel i tak, varmtvannsbereder.
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Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

1. etasje 70 70 0 Entré, gang, omkledningsrom, trapperom, kjøkken, stue.

2. etasje 56 56 0 Gang,soverom x3, bad.

Totalt m2 179 168 11

Kommentar til arealberegning

Deler av arealet i 2.etasje er ikke målbart pga lav takhøyde. 

kj. etasje 53 42 11 TV-stue, soverom, gang, bad. Bod.
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6. Hovedrapport

6.1 Drenering

Plate på mark og ringmur.

Drenering fungerer som tiltenkt.

6.2 Grunnmur og fundament

Det registreres mindre riss og kalkutslag i ringmur. Dette er ikke uvanlig og vurderes ikke å ha

vesentlig konstruksjonsmessig betydning slik dette fremstår i dag.

Type grunnmur? Støpt plate på mark

Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann (terrengfall inn mot boligen)? Nei

Er kontrollert bortleding av vann fra taknedløp ved grunnmur mangelfull? Nei

Oppsummering av drenering TG-1

Type Fundament/Grunnmur Plate på mark, Ringmur

Type byggegrunn Byggegrunn av pukk/stein

Er det påvist sprekker/riss eller skader? Nei

Oppsummering av grunnmur og fundament TG-1
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6.4 Balkong, terrasse, platting:

Det er etablert en syd-vendt terrasse i impregnert trevirke på ca. 37kvm.

Terrassen har nyere glassrekverk

Terrassebord. 

Terrassebord mangler faglig god utførelse da det er flere bord som er løse

Terrassen fungerer til dagens bruk.

For å få TG-1 må terrassebord festes.

Type Terrasse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Er det krav til rekkverk? Nei

Er det avvik på rekkverkshøyde og åpninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

6.7 Vinduer og dører

 Vinduer og balkongdør med trekarm, treramme og 2-lags glass.

Ytterdør er en komnpaktdør med 2-lags glass.

Innvendige dører er hvite 3-speil profilerte laminatdører. 

Beskrivelse
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Med tanke på oppnådd alder er punktering av glass i tiden som kommer påregnelig.

Det registreres harde tettelister som pga dette tetter dårlig.

Det forventes høyere varmetap fra eldre vinduer og dører sammenlignet med vinduer og dører fra 

nyere dato.

Det registreres malingsavskallkinger.

Det registreres Utvendig karmlister som står ned på vannbrett-blekket og er utsatt for fuktoppsug.

Utbedringer av registrerte avvik, overflatebehandling, vedlikehold og utskiftinger bør påregnes.

6.8 Yttervegger

Fasadene er overflatebehandlet i senere tid.

Det registreres mindre råteskade i utvendig kledning og manglende musetetting.

Overflatebehandling og normalt vedlikehold er påregnelig i tiden som kommer.
Anbefaler å etablere musetetting.
Anbefaler å bytte råteskadede kledning

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Ja

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Nei

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Ja

Oppsummering av vinduer og dører TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type fasade Liggende kledning

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Nei

Er det påvist fuktskade/sopp/råte eller slitt overflate? Ja

Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Nei

Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Ja

Oppsummering av yttervegger TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.9 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Det er luker til knevegger.

6.10 Renner og nedløp

6.11 Takkonstruksjon

Type loft Inredet loft

Er det tegn til fukt fra lekkasjer eller kondensering på overflater? Nei

Er det tegn til sopp/råte eller spor etter skadedyr? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig ventilering av konstruksjonen? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig tetting rundt gjennomføringer i konstruksjonen? Nei

Type Stål

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det synlige skader på renner/nedløp? Nei

Takkonstruksjon Saltak

Inspisert fra Fra bakken

Fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av loft (konstruksjonsoppbygging) TG-1

Fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av renner og nedløp TG-1
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Kontrollen er utført visuelt fra bakkenivå.

Konstruksjonen fremstår solid og jeg registrerer ingen avvik med behov for tiltak.

6.12 Taktekking

6.13 Utstyr på tak

Er det tegn til svanker, skjevheter eller symptom på konstruksjonssvikt i takflaten? Nei

Er det registrert symptom som tyder på at takkonstruksjonen er utilstrekkelig luftet? Nei

Oppsummering av takkonstruksjon TG-1

Type tekking Takstein

Inspisert fra Bakken

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det skader på takstein, mosegroing, buler i papp, rust eller bulker i plater? Nei

Er det synlige avvik på beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomføringer? Nei

Har tekkingen nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Er det krav til snøfanger? Ja

Er det manglende og/eller feil/skader på snøfanger? Nei

Er det krav til stige for adkomst feier? Ja

Er det manglende stige/adkomst for feier og eller skader på stige? Nei

Kontrollen er utført visuelt fra bakkenivå.

Jeg registrerer ingen avvik med behov for tiltak.

Oppsummering av taktekking TG-1

Kontrollen er utført visuelt fra bakkenivå.

Jeg registrerer ingen avvik med behov for tiltak.

Oppsummering av utstyr på tak TG-1
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6.14 Etasjeskille og gulv på grunn

Etasjeskiller er ett trebjelkelag. 

Ved enkel nivellering på tilfeldige steder med linjelaser ble følgende rom målt:

TV-stue måles en maksimal høydeforskjell på ca. 4mm over en lengde på 540cm(hele rommet) og 

2mm over 2m.

Kjøkken måles en maksimal høydeforskjell på ca. 3mm over en lengde på 360cm(hele rommet) og 

2mm over 2m.

I praksis vil alle trebjelkelag ha en viss permanent nedbøyning. Det merkes særlig ved at skap o.l. 

luter ut fra veggene som følge av golvhelningen. Slik nedbøyning kan skyldes at bjelkelaget er 

underdimensjonert, men årsaken er ofte varig last, krypning i trematerialene i kombinasjon med 

fuktpåvirkninger eller manglende oppretting i byggeperioden.

Det vil alltid oppstå rystelser i etasjeskilleren når man går på golvet. Rystelsene oppfattes først og 

fremst som sjenerende når det klirrer i skap eller gjenstander beveger seg.

Hvorvidt bjelkelaget oppfattes som utilfredsstillende, er subjektivt og avhenger blant annet av 

tidligere boligvaner og -erfaringer. Vanligvis har man høyere forventninger til stivhet i bjelkelag i nye 

bygninger enn i eldre hus.

Skjevheter i gulv er ikke uvanlig for eldre boliger, og skyldes erfaringsmessig underdimensjonering/ 

ujevn dimensjonering av materialer.

For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil midlertid sjelden være 

økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal 

renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Ved legging av nytt parkett- eller laminatgulv anbefales det å avrette og eventuelt avstive gulvet 

først, for å tilfredsstille leverandørens krav til planhet.

Type Trebjelkelag

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.16 Ildsted/Skorstein

Det registreres ingen avvik med behov for tiltak.

6.17 Kjøkken

Overflater og innredning

Norema-kjøkkeninnredning fra 2001 med hvite fronter, 40mm tykk benkeplate i tre. Det er integrert 

oppvaskmaskin, kjøleskap, fryseskap, stekeovn og platetopp med induksjon. Det mangler 

komfyrvakt over stekesonen (dette er ikke ett krav da elektrisk kobling ikke er oppgradert).

Innredningen vurderes å være i funksjonell tilfredsstillende stand og ingen symptom på fukt eller 

skader ble påvist i utsatte soner. Hvite- og brunevarer er ikke funksjons-testet og vurdert.

Type pipe Element

Er det montert ildsted? Nei

Type ildsted

Dersom elementpipe - er flere enn 2 sider av pipen innkledd? Nei

Er det påvist avvik ved ildsted/feieluke/sotluke i forhold til avstand brennbart materiale? Nei

Skorstein over tak er inspisert fra: Fra taket

Er det synlige skader i skorstein, beslag eller fuger? Nei

Er det avvik i forhold til høyde på pipe over tak? Nei

Oppsummering av ildsted/skorstein TG-1

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Ja

Oppsummering av overflater og innredning TG-2
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Avtrekk med kulftiltervifte fungerer ved enkel test.

6.18 Lovlighet

6.19 Trapp

 Innvendig trapp er en lukket tretrapp 

Type avtrekk Mekanisk avtrekk

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Nei

Beskrivelse

Er det manglende rekkverk? Nei

Er høyden på rekkverk under 90cm? Nei

Er åpninger i rekkverk over 10cm? Nei

Er åpninger mellom opptrinn over 10 cm? Nei

Mangler håndløper i trappeløp? Ja

Det registreres ingen avvik med behov for tiltak.

Oppsummering av avtrekk TG-1

Avtrekk
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Innvendig trapp fremstår i god stand med normal bruksslitasje.

TG-2 settes fordi det mangler håndløper på veggen.

Håndløper på veggen for bedre sikkerhet anbefales etablert. 

6.20 Avløpsrør

6.21 Vannledninger

Er det påvist andre avvik utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av trapp TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Type anlegg Plast

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Avløpsrør fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av avløpsrør TG-1
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6.22 Elektrisk

Sikringsskap plassert i gang.

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei

Vannledninger fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av vannledninger TG-1
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Sikringsskap med automatsikringer er plassert i gang.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 

kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll etter retningslinjer fra 

FEL (forsirkrift for elektrisk lavspenningsanlegg) da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Iht. veileder fra direktoratet for byggkvalitet skal ikke den bygningssakkyndige sette tilstandsgrad på 

det elektriske anlegget (https://www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-tryggere-

bolighandel).

6.23 Varmtvannsbereder

 Bad i kjeller 

 Plassert på gulv 

 2001 

 200 liter. 

6.24 Ventilasjon

Mekanisk avtrekk med vifte montert på kaltloft, mekanisk avtrekk på badene og spalteventiler

I vinduer.

Oppsummering av elektrisk TG-IU

Plassering bereder

Fundament

Årstall

Størrelse

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei

Er plugg (støpsel) på berederen brunsvidd? Nei

Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei

Er bereder over 20 år? Ja

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Bereder fungerer som tiltenkt. Men får TG2 pga alder

Bereder fungerer som tiltenkt. Men på grunn av alder må utskifting på-beregnes.

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.25 Våtrom: Bad i kj.etasje

Sluk på bad i kj.etasje

Overflate

Sjakkmønster fliser på gulv og beige på vegger med flisbord. Panel i himling. 

Gulvet har fall til sluk, men dette er mindre enn referansenivået.

Det er ikke tilfredsstillende høydeforskjell mellom topp sluk og topp tettesjikt ved dør. 

Badet fungerer til dagens bruk, men pga påviste forhold anbefaler jeg jevnlig kontroll av overflater,

og forsiktig bruk med fritt vann. Det bør vurderes etablering av lekkasjestopper som en ekstra 

sikkerhet (endrer ikke TG). For dette badet kan det ved en lekkasjesituasjon kunne oppstå skader 

på tilliggende rom.

Membran, tettesjikt og sluk

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ukjent

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Nei

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater TG-2

Anbefalte tiltak overflater

Ventilasjon fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av ventilasjon TG-1
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Sanitærutstyr

Badet er utstyr med gulvvarme, mekanisk avtrekk, bereder og opplegg forvaskemaskin og 

gulvstående toalett. Dusj vegger, 120cm servantskap og hvit servant ikompositt 

Baderomsinnredningen fungerer tilfredsstillende.

Ventilasjon

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Membran fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-1

Avtrekk er testet med papir og fungerer tilfredsstillende.

Oppsummering av ventilasjon TG-1
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Fuktmåling

Hulltaking er ikke tatt da det er betongvegger.

Undersøkelsen viser ingen tegn til skader eller fukt i konstruksjonen.

Dokumentasjon

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon.

6.26 Våtrom: Bads i 2.etasje

Sluk på bad i 2.etasje.

Overflate

 Lys microsement på vegger og gulv. Malt panel i himling med downlight. 

Det ble oppgradert med microsement i senere tid men usikker på årstall

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved fuktmåling? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Nei

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Nei

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det påvist tegn til kondensdannelse (fukt) ved gjennomføringer i vegg/tak mot kald

sone?

Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)
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Membran, tettesjikt og sluk

Sanitærutstyr

Badet er utstyr med gulvvarme, mekanisk avtrekk og dusjdører, innebygd toalett. 240cm bredt 

servantskap med glatte,  sorte fronter. sort servant i kompositt, speil over servanten. 

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Overflater har kun normal bruksslitasje og fungerer som tiltenkt

Oppsummering av overflater TG-1

Jeg anbefaler bruk av dusjkabinett for å spare overflater for belastning av fritt vann.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-1
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Sanitært utstyr har kun normal bruksslitasje og fungerer som tiltenkt

Ventilasjon

Rommet har mekanisk avtrekk og tilluft ved dør.

Fuktmåling

6.27 Øvrig: Innvendige overflater.

1 etg
Entre: Sorte fliser på gulv med varme, tapet på vegger, malt panel i tak med downlight, trapperom med 
hvit malt tett trapp.
Bod: Mørke fliser på gulv med varme, malte vegger, panel i tak med downlight, sikringsskap.
Wc rom: Mørke fliser på gulv med varme, tapet på vegger, malt panel i tak, frittstående wc, innredning 
med kompositt vask.
Stue: Parkett på gulv, tapet på vegger, malt panel i tak med downlight, utgang til sydvendt platting på ca 
37m2.
Kjøkken: Parkett på gulv, malt panel på vegger, malt panel i tak med downlight, profilert Norema 
kjøkkeninnredning med heltre benkeplate, integrerte hvitevarer, mekanisk avtrekk.

2 etg
Gang: Laminat på gulv, malt panel på vegger og i tak.
Soverom 1: Laminat på gulv, tapet på vegger, malt panel i tak, garderobeløsning.
Soverom 2: Laminat på gulv, tapet på vegger, panel i tak, garderobeløsning, luke til kryploft i kne-vegg.
Soverom 3: Laminat på gulv, malt panel på vegger og i tak, luke til kryploft i kne-vegg.
Bad: Microsement på vegger og gulv med varme, malt panel i tak med downlight, mørk 2,4m innredning 
med sort dobbelvask, speil med lys over, innebygd wc, dusjvegger i glass, mekanisk avtrekk.

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Beskrivelse

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen. Fungerer som tiltenkt

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Hulltaking er ikke tatt.

Undersøkelsen viser ingen tegn til skader eller fukt i konstruksjonen.

Dokumentasjon

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon.

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Nei
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Kjeller etasje
Gang: Mørke fliser på gulv med varme, malt panel på  vegger, malt panel i tak med downlight. 
Bod: Malt betong vegger og gulv, panel i tak.
Kjellerstue: Mørke fliser på gulv med varme, malt panel på  vegger, malt panel i tak med 
downlight. 
Soverom 4: Mørke fliser på gulv med varme, malt panel på  vegger, malt panel i tak, skyvedør 
garderobe.
Bad: Sjakk mønster fliser på gulv med varme, beige fliser med flisbord på vegger, panel i tak 
med downlight, dusjvegger, frittstående wc, 120 cm innredning med kompositt-vask, speil og 
overskap, opplegg for vaskemaskin.
Teknisk rom: Betong gulv og vegg, panel vegg, panel i tak, varmtvansbereder.

Parkett i kjøkken har eldre vannskade.
Det er bom i glis i kjeller gang.
Innerdører trenger justering.

Parkett fungerer som den er så dette er kun estetisk.
Det anbefales å lime fliser på nytt så fliser ikke sprekker.
Anbefaler å justere innerdører.

Oppsummering av overflater TG-2

Anbefalte tiltak overflater

93



ENERGIATTEST

En
er

gi
ef

fe
kt

iv
Li

te
 e

ne
rg

ie
ffe

kt
iv

En
er

gi
ka

ra
kt

er
Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

C

Adresse Østaveien 77B

Postnummer 1476

Sted RASTA

Kommunenavn Lørenskog

Gårdsnummer 104

Bruksnummer 207

Seksjonsnummer 2

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 12448880

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-149909

Dato 31.07.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

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

- Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
- Luft kort og effektivt

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Tomannsbolig vertikal delt
Byggeår 2001
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 179
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

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

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

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

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

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

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 3: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 4: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Brukertiltak

Tiltak 5: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 9: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

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

Tiltak 11: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.
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Tiltak 12: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 13: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 14: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak utendørs

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

Tiltak 16: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 17: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 18: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.
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1900 Kommunale avgifter og gebyr/Eiendomsskatt/Vannmåler 

Gnr.:  Bnr.:  Fnr.:         Snr.:       

Adresse:  

Fakturahyppighet:  

 Ja Nei 

Vannmåler   

 Dato Vannmålerstand 
m³ 

Forbruk  
m³ 

Sist avlest                   

I            er det fakturert a konto vann og a konto avløp: 
Fra og med:
Til og med:
Ant. m³:

Årsgebyr vann   per m³:  kr             inkl. mva. 
Årsgebyr avløp   per m³:  kr  inkl. mva.

VI GJØR OPPMERKSOM PÅ AT KOMMUNALE EIENDOMSGEBYRER SKAL GJØRES OPP 
MELLOM SELGER OG KJØPER (EIENDOMSMEGLER I FORBINDELSE MED OPPGJØRET). 
Eiendommer hvor det er montert vannmåler må leses av ved overtagelse og tas med i oppgjøret på 
eiendommen. 
AVLESNINGSSTAND SKAL IKKE MELDES KOMMUNEN.     

Komunalteknikk

Tlf.: 67 93 40 00
E-post: gebyr@lorenskog.kommune.no

Lørenskog kommune

Tilleggsinformasjon:

104 207

Østaveien 207 B, 1476 Rasta

Månedlig

�

Kommunale årsgebyrer 2025 per år kr 28 406,87 

Feie- og tilsynsgebyr kr 553 

2025

50,76

61,03
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Utskriftsdato: 23.06.2025

Lørenskog kommune
Adresse: Postboks 304, 1471 LØRENSKOG
Telefon: 67 93 40 00

Vann og avløp med informasjon om vannmåler
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Lørenskog kommune

Kommunenr. 3222 Gårdsnr. 104 Bruksnr. 207 Festenr. Seksjonsnr. 2

Adresse Østaveien 77B, 1476 RASTA

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen
Målernummer Stand Dato Avlesningstype

Ingen treff på vannmålere.

Offentlig vann Ja

Offentlig avløp Ja

Privat septikanlegg Nei

For seksjonerte eiendommer kan det mangle vannmålerinfo og andre opplysninger
tilknyttet vann/avløp, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for sameiet.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 17.06.2025

Lørenskog kommune
Adresse: Postboks 304, 1471 LØRENSKOG
Telefon: 67 93 40 00

Planopplysninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Lørenskog kommune

Kommunenr. 3222 Gårdsnr. 104 Bruksnr. 207 Festenr. Seksjonsnr. 2

Adresse Østaveien 77B, 1476 RASTA

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner under bakken
Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid
Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten
Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken
Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2022003

Navn Kommuneplan

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 15.03.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3222/dokumenter/9472/Bestemmelser%20og%20retningslinjer%20vedtatt%2015.03.2023.pdf

Delarealer Delareal 1 040 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 1982005

Navn Røykås søndre del, del II

Plantype Eldre reguleringsplan

 

 
 
 
 
 
 

2
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Side 2 av 2

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 29.07.1982

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3222/dokumenter/9289/1982005_Bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 1 040 m
Formål Frittliggende småhusbebyggelse

2
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©Norkart 2025

17.06.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Lørenskog kommune

104/207/0/2

UTM-32

Reguleringsplanforslag

Adresse: Østaveien 77B

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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41-4-05 
RØYKÅS – SØNDRE DEL – DEL II 

 
REGULERINGSBESTEMMELSER FOR RØYKÅS - SØNDRE DEL  
REG NR 41-4-05. LØRENSKOG KOMMUNE   
 
 

§ 1 
 
a. Innenfor planens begrensning gjelder disse bestemmelsene ved siden av     

bygningsloven med vedtekter for Lørenskog kommune.  
 
b. Bygningsrådet kan, når særlige grunner foreligger gi dispensasjon fra disse    

bestemmelsene innenfor rammen av bygningslovgivningen. 
 
 

§ 2 
(Utgår - kfr. kom. plan) 

 
a. Ved deling og/eller bygging skal det påses at: 
 
 - frittliggende bolig får tomt på min. ca 750 m² 
 

- Sammenhengende eneboliger, tomannsboliger og rekkehus enhetsvis får tomt på min. 
ca 600m² 
 

b. Bebygget grunnflate kan være inntil 15 % netto tomteareal for 2-etasjes hus og inntil 
20 % av netto tomteareal for 1-etasjes hus. 

 
c. Hus  hvor det kan innredes til rom for varig opphold i kjeller eller på loft regnes som 

toetasjes. 
 I hus regnet som toetasjes skal det ikke i tillegg kunne innredes til rom for varig 

opphold i kjeller eller på loft. 
 
d. Frittliggende garasje på inntil 25 m²  pr. bolig kan settes opp i tillegg til huset. 

Garasjerom utover de 25 m² regnes med i bebygget grunnflate. 
 
  

§ 3 
 
Bygningssjefen kan, når særlige forhold tilsier det, gi dispensasjon for oppføring av garasjer 
foran byggegrense mot vei. 
 
Hvor dispensasjon gis etter denne paragraf skal utkjøring fra garasjen anlegges parallelt med 
veien og snuplass opparbeides på egen grunn. 
 

 
 
 
 

124

2 av 2  

§ 4 
 
a. Ved deling og/eller bygging skal det tas hensyn til at fremtidige parseller skal ha felles 

avkjørsel fra henholdsvis Østaveien eller Vestaveien. Det bør anlegges felles garasje-
/parkeringsplass og avkjørsel for flere eiendommer. 

 
b. Turveitracé kan godkjennes som avkjørsel for tilgrensende eiendommer på betingelse 

av at brukeren forplikter seg til ikke å vanskeliggjøre bruken som turvei ved ugunstig 
planering eller snøbrøyting. 

 
 

§ 5 
 
Eksisterende trær bør i størst mulig utstrekning søkes bevart. 
 
 

§ 6 
 
Friområde kan bebygges med lokaler for grendehus, barnehage eller parktantevirksomhet 
dersom dette etter bygningsrådets skjønn ikke er til hinder for bruken av området som 
lekeplass/idrettsplass. 
 
 
 
 

Vedtatt av Lørenskog kommunestyre den 16.06.1982 
Stadfestet av Fylkesmannen i Oslo og Akershus den 29.07.1982 

 
 
 
 

Kommuneplanbestemmelser vedtatt den 15.03.2023  
erstatter § 2 i disse reguleringsbestemmelsene. 
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©Norkart 2025

17.06.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Lørenskog kommune

104/207/0/2

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Østaveien 77B

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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©Norkart 2025

17.06.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Lørenskog kommune

104/207/0/2

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Østaveien 77B

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

128

Tegnforklaring

129



Utskriftsdato: 17.06.2025

Lørenskog kommune
Adresse: Postboks 304, 1471 LØRENSKOG
Telefon: 67 93 40 00

Kommunale gebyrer 2025
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Lørenskog kommune

Kommunenr. 3222 Gårdsnr. 104 Bruksnr. 207 Festenr. Seksjonsnr. 2

Adresse Østaveien 77B, 1476 RASTA

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2024
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2024

Avløp 25 519,92 kr

Feiing 1 149,90 kr

Renovasjon 11 695,68 kr

Vann 23 300,40 kr

Sum 61 665,90 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert på eiendommen inneværende år
Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Vanngebyr 212.4 Kbm 50.76 1/1 0 % 10 781,95 kr 10 782,00 kr

Avløpsgebyr 212.4 Kbm 61.02 1/1 0 % 12 961,71 kr 12 961,65 kr

Feie/tilsynsgebyr 2 Stk/år 553.00 1/1 0 % 1 106,00 kr 645,12 kr

Fastledd renovasjon 2 Stk/år 3482.50 1/1 0 % 6 965,00 kr 4 062,98 kr

240 L Renovasjon 2 Stk. 5054.40 1/2 0 % 5 054,40 kr 2 948,40 kr

Vanngebyr 424.8 Kbm 46.70 1/1 0 % 19 838,80 kr 1 653,24 kr

Avløpsgebyr 424.8 Kbm 56.14 1/1 0 % 23 849,55 kr 1 987,45 kr

Sum 80 557,41 kr 35 040,84 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Beløp for vann, avløp og slam er inkludert 25% merverdiavgift. Satsen blir redusert til 15% merverdiavgift fra 1. juli 2025.
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Eiendomsskatt og feiing/tilsyn er unntatt mva. Andre beløp er inkl. mva.

Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 17.06.2025

Lørenskog kommune
Adresse: Postboks 304, 1471 LØRENSKOG
Telefon: 67 93 40 00

Vann og avløp med informasjon om vannmåler
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Lørenskog kommune

Kommunenr. 3222 Gårdsnr. 104 Bruksnr. 207 Festenr. Seksjonsnr. 2

Adresse Østaveien 77B, 1476 RASTA

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen
Målernummer Stand Dato Avlesningstype

Ingen treff på vannmålere.

Offentlig vann Nei

Offentlig avløp Nei

Privat septikanlegg Nei

For seksjonerte eiendommer kan det mangle vannmålerinfo og andre opplysninger
tilknyttet vann/avløp, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for sameiet.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 

tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 

med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for 

Borettslags eiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og 

honorar til Söderberg & Partners (kr 712 for  

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 1 480 for enebolig/fritid/tomt) samt 

fakturagebyr, er medregnet i premie tabellen ovenfor, 

slik at du kun betaler den oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

Produkt og leverandørinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB og 

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

lie i opp- og ned stigende linje, samt søsken. Forsikrin-

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per 

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spørsmål om forsikringen
Söderberg & Partners (org.nr 965 575 162) 

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. 
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

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

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

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

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

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

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

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

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

milad.sabori@emera.no
+47 923 02 030
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

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

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

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

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

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

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

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

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Milad Alexander Sabori
milad.sabori@emera.no
923 02 030

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222

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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




