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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 2 890 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

86 840,‑

TOTALPRIS

2 976 840,‑

FELLESKOSTNADER

1 799,‑ pr. mnd

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

48/ 51 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

1

BYGGEÅR

2021

ENERGIKLASSE

D

TOMTEAREAL

12894.7 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Eirik Jørgen Off

Line Stuve

Eiendomsmegler | Fagansvarlig | Partner

Eiendomsmegler | Partner

eirik.off@emera.no
+47 975 26 138

line.stuve@emera.no
+47 482 42 798
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BESKRIVELSE

Stor, nyere og gjennomgående  
2R eierleilighet. Hyggelig  
vestvendt terrasse.  
Garasjeplass. Kort vei til tog og  
butikker!
Emera Romerike har gleden av å presentere en stilren og delikat  
2‑roms leilighet på Dal i Eidsvoll. Leiligheten var ny i 2021 og er  
holdt i lyse og moderne farger. Kjøkkenet har integrerte hvitevarer  
og soverommet har stort garderobeskap. Enkel trappefri adkomst  
med egen inngang og en koselig, skjermet og vestvendt terrasse. 

Det disponeres egen garasjeplass og praktisk sportsbod. 

Leiligheten har en god og sentral beliggenhet med kort vei til Dal  
Stasjon med tog mot Jessheim, Lillestrøm og Oslo S. På Dal finnes  
også barnehager, barneskole og dagligvarebutikker. Kort vei også  
til Råholt med kjøpesenter, fritidstilbud og flere togavganger fra  
Eidsvoll Verk ‑ 30min til Oslo S! 

Perfekt førstegangskjøp eller utleieobjekt ‑ velkommen til hyggelig  
visning! 



























 Plantegning



 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 2 890 000

Omkostning kjøper
2 890 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
13 500 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
72 250 (Dokumentavgift)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
73 340 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring))
86 840 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 963 340 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
2 976 840 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 2 976 840

Felleskostnader
Felleskostnader kr 1 799,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Forretningsførsel,  
vaktmestertjenester, husforsikring, drift‑ og vedlikehold,  
fellesanlegg, grunnpakke TV/ Internett og andre  

driftskostnader.

Det er på siste årsmøte vedtatt at felleskostnader skal  
økes med kr. 100,‑ pr. mnd for å dekke opp for fremtidig  
vedlikehold. 

Felleskostnadene kan bli besluttet økt etter utarbeidelse  
av salgsoppgaven.

Eiendomsskatt
Kr 2 670,‑ (2026)

Kommunale avgifter
Kr 16 790 (2026)

Informasjon: Kommunale avgifter inkluderer vann‑/ avløp,  
renovasjon og eiendomsskatt. Det er installert vannmåler  
på eiendommen. Oppgitt beløp er et estimat basert på  
selgers forbruk for foregående år. Forbruket vil variere fra  
husstand til husstand, og det endelige fakturerte beløpet  
kan derfor avvike. Fakturering skjer månedlig eller  
kvartalsvis.

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

Andre utgifter: Utover det som er oppgitt under  
felleskostnader og kommunale avgifter må det påregnes  
kostnader til blant annet strøm, innboforsikring, evt.  
oppgradering av tv‑/ internett og innvendig vedlikehold. 

Det er opp til kjøper å eventuelt inngå nye avtaler med  
ønskede leverandører. 

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 678 037 (2024) 
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Formuesverdi sekundær: Kr 2 712 147 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny  
modell for beregning som skal benyttes fra og med  
inntektesåret 2026, og den nye modellen henter  
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet  
for kommuner. 
 
Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede  
boligverdien. 
 
Den nye utregningsmodellen kan medføre en høyere  
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor  
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og  
eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.
 
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens  
nettsider.

Beliggenhet
Boligen ligger i et rolig og etablert boligområde på Dal i  
Eidsvoll kommune. Hjeramoen 14A har en attraktiv  
beliggenhet med lite gjennomgangstrafikk, noe som gir  
trygge og fredelige omgivelser. Området er barnevennlig  
og godt egnet for både familier, par og enslige.

Innen gangavstand på Dal finnes dagligvarebutikker,  
skole, barnehager, treningssenter og øvrige servicetilbud.  
I tillegg ligger Råholt kun en kort kjøretur unna, med et  
bredt utvalg av fasiliteter som kjøpesenter, flere butikker,  
restauranter, helsetjenester og ytterligere kollektivtilbud. 

Gode kollektivforbindelser med tog fra Dal stasjon gir  
enkel pendleradkomst mot både Oslo, Lillestrøm og  
Jessheim. Det er også kort vei til Eidsvoll Verk stasjon på  
Råholt med ytterligere togtilbud mot Gardermoen og  
Oslo S. 

Området byr eller også på flotte tur‑ og friluftsmuligheter  
i nærområdet, med skog og natur som innbyr til  
rekreasjon året rundt. Samtidig er det enkel adkomst til  
hovedveinettet, noe som gjør hverdagen smidig for  
bilbrukere.

Parkering
1 stk biloppstillingsplass i felles parkeringskjeller med  
mulighet for bestilling av lader via sameiet

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: 12894.7 m²

Felles tomt for sameiet. Lett skrånet tomt med asfalterte  
internveier til inngangspartier og til felles  
parkeringskjeller, opparbeidet gressplen.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
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14.11.2023. 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.

Innhold
Stor og fin 2‑roms leilighet med egen inngang og fin,  
skjermet terrasse. 

Inneholder:
‑Entrè/ gang med praktisk garderobeskap
‑Stort kjøkken med integrerte hvitevarer som kombinert  
kjøle‑/ fryseskap, oppvaskmaskin, stekeovn og platetopp
‑Stor og luftig stue med god plass til spisebord og  
sofamøblement
‑Romslig soverom med god plass til dobbeltseng og  
stort garderobeskap
‑Flislagt baderom med varme i gulv
‑Gjennomgående leilighet gir gode naturlige lysforhold  
fra begge sider
‑Hyggelig terrasse vendt mot fellesområde

Det disponeres egen parkeringsplass garasjekjeller/   
garasjehus. Egen sportsbod også her. 

Areal
BRA ‑ i: 48 m²
BRA ‑ e: 3 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 51 m²
TBA: 12 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 48 m² Entré/ gang, bad, stue med åpen  

kjøkkenløsning og soverom
BRA‑e: 3 m² Sportsbod

TBA fordelt på etasje
1. etasje
12 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
Målt takhøyde i 1.etasje fra 2.20 m ‑ 5.57 m.

Innvendige arealer er oppmålt med laser  
(avstandsmåler).
Ved arealmåling for salg eller avhending av bolig, skal  
bruksareal (BRA) benyttes. Hele boenheten skal måles  
og summeres i BRA.
Ved arealmåling av BRA‑i er det målt inn i smyg mot  
karm på dør og vinduer som går ned til gulvet, i.h.t. NS  
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3940. Mindre areal avvik kan forekomme.
Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i  
strid med byggteknisk forskrift. 
Det er bruken av rommene på befaringsdagen som  
vurderes om hva det betegnes som i rapporten.
Arealopplysninger som er basert på fysisk oppmåling  
etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger  
som er basert på byggetegninger.
Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen,  
vil bygningssakkyndig ikke kunne måle opp arealer av  
hulrom i sjakter o.l. som er skjult, og som dermed ikke er  
tilgjengelig for oppmåling. 
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og  
gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.
Ved måling av bruksareal med to eller flere bruksenheter  
per plan blir det målet til innside av vegg mellom  
bruksenhetene.
Arealer på terrasser, balkonger og verandaer er målt på  
innsiden av rekkverk/ brystning, eller som fotavtrykket  
der det ikke finnes noen ytre begrensinger, som rekkverk  
o.l.
Ved taksering av leiligheter, rekkehus o.l i borettslag eller  
sameier blir ikke arealet for parkeringsplass/ 
biloppstillingsplass i fellesgarasje og carport oppmålt,  
men kun retten til bruk blir beskrevet.

Standard
I forbindelse med salget er det utarbeidet en  
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig. Rapporten gir en  
teknisk vurdering av boligen og påviser eventuelle avvik.  
Det er viktig å merke seg at forhold som er vurdert med  
TG2 og TG3 bør gjennomgås nøye, ettersom disse  
indikerer avvik fra normal slitasje eller høy alder, og kan  
medføre behov for utbedring. Bygningsdeler vurdert med  
TGIU er ikke blitt undersøkt av takstmann.
 
Bygningsdeler med TG2: Ingen
Bygningsdeler med TG3: Ingen

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger

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

Det gjøres oppmerksom på at garderobeskap i gang ikke  
medfølger

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: August Magnus

Type takst avholdt av takstmann: Eierskifterapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg:
Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/ 
garasje/ tak/ fasade? 
Ja, kun av ufaglært/ egeninnsats/ dugnad. Bygd opp  
terrassen og levegger

Det fremgår av selgers egenerklæringsskjema /   
tilstandsrapporten at det ikke er fremlagt  
samsvarserklæring for det elektriske anlegget.
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Byggemåte
Småhus på rekker oppført i 2020, leiligheten ligger i  
1.etasje. Huset har flatt yttertak tekket med takpapp,  
støpt fundament til grunn, grunnmur i støpt betong,  
trebindingsverkkonstruksjon med liggende malt/ beiset  
trepanel. Trebjelkelag i etasjeskiller og innervegger  
oppført i tre/ plater med varierende overflater.

Øvrig informasjon
Adresse
Hjeramoen 4E, 2072 DAL

Gnr. 92, bnr. 161, snr. 71, ideell andel 1/ 1
 i Eidsvoll kommune.

Selger
Salem Salehi

Sameie
Sameiet Hjeratunet

Organisasjonsnummer: 925038857

Sameiet Hjeratunet har gårdsnummer 92 og  
bruksnummer 161 i Eidsvoll kommune og ble opprettet  
ved seksjoneringsbegjæring tinglyst 14.04.2020. Sameiet  
består av 88 boligseksjoner. 

Sameiet avholdt ordinært årsmøte 29. april 2025.  
Årsregnskapet for 2024 ble godkjent, og årets resultat  
ble overført til egenkapital. Sameiet har per i dag ingen  
vedtatt langsiktig gjeld.

Sameiet planlegger maling av utvendige fasader. Det er  
ikke avklart finansiering og kostnad for dette ‑ og iht.  
telefonsamtale med styreleder vurderes det nå at dette  
kan gjennomføres på dugnad for å redusere kostnadene. 

Sameiet har vedtatt en felles innkjøpsavtale for  
ventilasjonsfilter, hvor hver seksjon mottar ett sett filter  
per år. Seksjonseier er selv ansvarlig for utskiftning av  
filter.

Forretningsfører: Solibo AS

Sameiets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 92002602

Husdyr: Det er tillatt med dyr i sameiet men beboere som  
holder dyr skal sørge for at det ikke sjenerer
noen, eller etterlater ekskrementer på borettslagets  
område

Styregodkjennelse: Det kreves ikke styrets godkjennelse  
ved kjøp, men sameiets styre skal underrettes om alle  
overdragelser og leieforhold. 

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.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Kjøperen må  
være inneforstått med at fellesutgiftene kan variere over  
tid, også at den kan øke som følge av beslutninger i  
sameiets styre eller generalforsamlinger.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter  
og husordensregler. Dokumentene kan ses hos megler  
på forespørsel.
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Energiklasse
D

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

Oppvarming
Leiligheten blir oppvarmet av varmekabler på bad og  
panelovn på soverom. 

Regulerings og arealplaner
Kommuneplaner
Id: 0237202001
Navn: Kommuneplanens arealdel for 2021‑2031
Plantype: Kommuneplanens arealdel
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 13.04.2021
Bestemmelser ‑ https:/ / www.arealplaner.no/ 3240/ 
dokumenter/ 2549/ 
Bestemmelser%20og%20retningslinjer.pdf
Delarealer 12 889 kvm
Arealbruk: Boligbebyggelse,Nåværende
Områdenavna_B
Delareal 6 kvm
Arealbruk: Kombinert bebyggelse og anleggsformål,  
Framtidig
Områdenavna_KBA_F
Delareal 6 kvm
KPRestriksjoner: Utfyllende Bestemmelser

Reguleringsplaner
Id: 023729300
Navn: Del av Mo gård, gbnr. 92/ 161
Plantype: Detaljregulering
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 10.04.2018

Bestemmelser ‑ https:/ / www.arealplaner.no/ 3240/ 
dokumenter/ 544/ Reguleringsbestemmelser.pdf
Delarealer 995 kvm til formål parkeringsplasser. Feltnavn  
f_SPP1
Delareal 824 kvm til formål lekeplass. Feltnavn f_BLK1
Delareal 199 kvm til formål lekeplass. Feltnavn f_BLK3
Delareal 4 403 kvm til formål  
Boligbebyggelse‑blokkbebyggelse. Feltnavn BBB3
Delareal 520 kvm til formål lekeplass. Feltnavn f_BLK2
Delareal 353 kvm til formål veg. Feltnavn f_SV2
Delareal 2 380 kvm til formål  
Boligbebyggelse‑blokkbebyggelse. Feltnavn BBB2
Delareal 353 kvm til formål veg. Feltnavn f_SV1
Delareal 487 kvm til formål parkeringsplasser. Feltnavn  
f_SPP2
Delareal 277 kvm til formål gang‑/ sykkelveg. Feltnavn  
f_SGS
Delareal 40 kvm til formål renovasjonsanlegg. Feltnavn  
f_BRE
Delareal 1 813 kvm til formål  
Boligbebyggelse‑blokkbebyggelse. Feltnavn BBB1
Delareal 165 kvm til formål Annen veggrunn ‑ tekniske  
anlegg. Feltnavn o_SVT
Delareal 36 kvm til formål Energianlegg. Feltnavn f_BE1
Delareal 48 kvm til formål Grønnstruktur (utgått).  
Feltnavn f_G1

Reguleringsplaner under bakken
Id: 023729300
Navn: Del av Mo gård, gbnr. 92/ 161
Plantype: Detaljregulering
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 10.04.2018
Bestemmelser ‑ https:/ / www.arealplaner.no/ 3240/ 
dokumenter/ 544/ Reguleringsbestemmelser.pdf
Delarealer 3 878 kvm til formål Garasjeanlegg for bolig‑/ 
fritidsbebyggelse. Feltnavn f_BG

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

3240/ 92/ 161/ 71:
19.03.1947 ‑ Dokumentnr: 655 ‑ Bestemmelse om gjerde
Overført fra: Knr:3240 Gnr:92 Bnr:161 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.04.1949 ‑ Dokumentnr: 1196 ‑ Bestemmelse om gjerde
Overført fra: Knr:3240 Gnr:92 Bnr:161 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.01.1951 ‑ Dokumentnr: 252 ‑ Bestemmelse om veg
Vegvesenets betingelser vedtatt 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:92 Bnr:161 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.01.1951 ‑ Dokumentnr: 253 ‑ Bestemmelse om  
vannledn.
Vegvesenets betingelser vedtatt 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:92 Bnr:161 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.10.1990 ‑ Dokumentnr: 8892 ‑ Bestemmelse om veg
Rettigheten tilligger både opprinnelige bnr. 167 samt de 
opprinnelige bnr. 232 og 591 som nå er sammenføyet  
med bnr. 
167. 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:92 Bnr:161 
Gjelder denne registerenheten med flere 

26.08.1992 ‑ Dokumentnr: 6341 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om vann/ kloakkledning 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:92 Bnr:161 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.09.1992 ‑ Dokumentnr: 7053 ‑ Bestemmelse om veg
samt best om vedlikehold 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:92 Bnr:161 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.10.2019 ‑ Dokumentnr: 1169480 ‑ Bestemmelse om  

nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Stedsevarig rett til bygging, drift, vedlikehold og  
fornyelse 
Bestemmelse om transport og ferdsel 
Bestemmelse om bebyggelse og beplantning 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:92 Bnr:161 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.04.2020 ‑ Dokumentnr: 2330484 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 71 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 48/ 4953 

01.06.2021 ‑ Dokumentnr: 641168 ‑ Reseksjonering
Snr: 71 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 48/ 4956 
Deling av seksjon 
Endring av sameiebrøk 
Endring av areal for snr. 85, 86 og 87 
Endring av fellesareal 
Endring av tegninger 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 252335 ‑ Omnummerering ved  
kommuneendring
Tidligere: Knr:3035 Gnr:92 Bnr:161 Snr:71 

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.
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Vei, vann og avløp
Offentlig

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med  
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen  
begrensninger på eierens utleieadgang. Korttidsutleie er  
tillatt i inntil 90 døgn per år, jf. eierseksjonsloven § 24.  
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den må  
være satt mellom 60 og 120 døgn. Med korttidsutleie  
menes utleie i en sammenhengende periode på opptil 30  
døgn.

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

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

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
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  
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gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  

forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
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).
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Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

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

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

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

Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt  
gnr/ bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,  
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og  
eventuelle forbehold som for eksempel usikker  
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke  

et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er  
avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis. 

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

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

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

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

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.
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Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

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

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

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

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

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

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris kr. 90.000,‑ for gjennomføring av  
oppdraget. 

 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3.500,‑.

Oppdragsanvarlig
Eirik Jørgen Off
Eiendomsmegler | Fagansvarlig | Partner
eirik.off@emera.no
Tlf: 975 26 138

Line Stuve
Eiendomsmegler | Partner
line.stuve@emera.no
Tlf: 482 42 798

Ansvarlig megler
Eirik Jørgen Off
Eiendomsmegler | Fagansvarlig | Partner
eirik.off@emera.no
Tlf: 975 26 138

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

Salgsoppgavedato
31.03.2026

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

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

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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Leilighet
Hjeramoen 4 E

2072 Dal
 
 
 

 

www.e3.no
 

Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

10

0

0

0

Utført av:
Takstmann
August Magnus
Dato: 26/03/2026

Postboks 31
Jessheim 2051
98023301
august@tmam.no

 

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

forventes. Alder tatt i betraktning.

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

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er utarbeidet med utgangspunkt i BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved boligsalg, samt avhendingslova med 
tilhørende forskrift (tryggere bolighandel).
Som del av en overgangsordning benyttes NS 3600:2018 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig som normativt grunnlag 
for struktur, begrepsbruk og fastsettelse av tilstandsgrader.

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

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

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

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

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

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

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

TG 0

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

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

TG 2

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

TG 3

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

TG iu

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

 
Sjablonmessige kostnadsklasser ved TG3
Kostnadsklasse Veiledende størrelsesorden i NOK
Lav kostnad 0 – 100 000
Middels kostnad 100 000 – 300 000
Høy kostnad Mer enn 300 000
 
Kostnadsklassene er sjablonmessige og veiledende, og angir kun overordnet størrelsesorden.
De er ikke pristilbud, ikke bindende og ikke knyttet til valgt løsning. Endelig kostnad må avklares gjennom nærmere 
undersøkelser og tilbud fra fagperson.

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:  Gnr:92, Bnr: 161
Hjemmelshaver:  Salem Salehi
Seksjonsnummer:  71
Festenummer:  -
Andelsnummer:  -
Byggeår:  2021
Tomt:  Felleseie tomt 12 894,7 m²
Kommune:  3240 EIDSVOLL

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:  Salem Salehi
Befaringsdato:  26.03.2026
Fuktmåler benyttet:  MMS3 PROTIMETER
Vann:  OFFENTLIG
Avløp:  OFFENTLIG
Adkomst:  OFFENTLIG
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OM TOMTEN:
Lett skrånet tomt med asfalterte internveier til inngangspartier og til felles parkeringskjeller, opparbeidet gressplen.

OM BYGGEMETODEN:
Småhus på rekker oppført i 2020, leiligheten ligger i 1.etasje. Huset har flatt yttertak tekket med takpapp, støpt fundament til grunn, 
grunnmur i støpt betong, trebindingsverkkonstruksjon med liggende malt/beiset trepanel. Trebjelkelag i etasjeskiller og innervegger 
oppført i tre/plater med varierende overflater.

Det er ikke satt tilstandsgrad på utvendig kledning, takrenner, yttertak, terrasser/balkonger og utvendig terreng da dette er en del av 
sameiets felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar. Ved taksering av leilighet i sameier er det primært innvending i leiligheten og de 
arealene som tilhører denne som er vurdert.

Det ble ikke foretatt geologiske undersøkelser i forbindelse med utarbeidelse av denne rapporten. På bakgrunn av observasjoner gjort på 
befaringsdagen, vurderes grunnforholdene å være stabile. Fundament ligger under bakkenivå og er ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Temakart fra NGU viser at boligen ligger i ett område under marin grense. Der det finnes marin leire, kan det også være kvikkleire. 
Dataene kommer fra NGU. For mer informasjon om kartet, se internettsiden til NGU.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Leiligheten vurderes å være i normalt god stand og greit vedlikeholdt på befaringtidspunktet. Det ble ikke registrert eller avdekket noen 
behov for bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Det gis tilstandgrader i.h.t standarden som denne rapporten bygger på, 
med noen skjønnsmessige vurderinger. Ellers vises det til beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

ANNET:
Boligselskap: Sameiet Hjeratunet
Organisasjonsnr: 925 038 857

DOKUMENTKONTROLL:

- Megler (kommunale opplysninger) 24.03.2026 
- Byggetegninger fra byggeår 
- Egenerklæringsskjema 24.03.2026

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

Vegger: Malt gips og fliser.

Tak/himlinger: Malt gips og behandlet plater.

Gulv: Parkett og fliser.

FORMÅL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurderingen er gjennomført for å avdekke eventuelle avvik og mangler ved boligen. Rapporten er utarbeidet i forbindelse med 
salg av den aktuelle eiendommen.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Hjemmelshaver har ikke opplyst om noen vesentlige endringer i hjemmelshavers eiertid.

FELLESKOSTNADER:

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 1 799,- pr. mnd. 
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmåling

Arealmålingene i denne rapporten er utført i samsvar med Norsk Standard NS 3940 slik målereglene var praktisert i bransjen på måletidspunktet. 
Arealer oppgis i hele kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIG AREAL:

Ved arealmåling regnes ikke åpninger for trapper, heissjakter og lignende som del av etasjens areal. Rom må være fysisk tilgjengelige for å kunne 
måles. Rom kan være måleverdig etter NS 3940 selv om de ikke tilfredsstiller gjeldende byggeforskrifter eller krav til godkjent bruk. 

Måleverdig areal etter NS 3940 er ikke det samme som godkjent oppholdsareal etter plan- og bygningslovgivningen.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i: Internt bruksareal 

BRA-e: Eksternt bruksareal 

BRA-b: Innglasset balkong 

TBA: Terrasse- og balkongareal 

 
Arealer utenfor boenheten (BRA-e):

Arealer som ligger utenfor selve boenheten er kun inkludert som BRA-e basert på opplysninger fra eier om faktisk bruk. Det er ikke kontrollert om 
disse arealene rettslig tilhører boenheten eller om de er del av fellesareal. Slike arealer kan omdisponeres av borettslag/sameie, noe som kan påvirke 
boligens tilgjengelige bruksareal.

 
Fellesareal – rettslig avgrensning:

Ved arealmåling er det NS 3940 som legges til grunn. Standarden har en annen definisjon av fellesareal enn eierseksjonsloven. Dette kan innebære at 
arealer som er måleverdig etter NS 3940, ikke nødvendigvis følger boenheten rettslig.

 
Viktig merknad om måleregler:

Eventuelle arealavvik mellom ulike rapporter kan skyldes endringer i måleregler eller ulik standardpraktisering over tid, og er ikke nødvendigvis 
uttrykk for målefeil.

 

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA

1.etasje 48 12

Underetasje 3

SUM BYGNING 48 3 0 12

SUM BRA 51

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:

48 m2.
1.etasje: Entré/gang, bad, stue med åpen kjøkkenløsning og soverom.

BRA-e:

3 m2.
Underetasje: Sportsbod.
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MERKNADER OM AREAL:

01.01.2024 tråde ny utgave av NS 3940 for areal- og volumberegninger av bygg og boliger i kraft. Se detaljert beskrivelse om 
endringen på nettsiden til Standard Norge. https://standard.no/nyheter/ny-utgave-av-standarden-for-areal- og 
volumberegningeravbygg/. Fra og med 01.01.2026 vil ikke P-rom og S-rom bli ført opp ikke opp i tabellen over.

BRA-i: 48 m2.
1.etasje: Entré/gang, bad, stue med åpen kjøkkenløsning og soverom.

BRA-e: 3 m2.
Underetasje: Sportsbod.

BRA-b: 0m2.

Sum BRA: 51 m2.
1.etasje: Entré/gang, bad, stue med åpen kjøkkenløsning og soverom.
Underetasje: Sportsbod.

TBA: 12 m2.
1.etasje: Terrasse. 

Målt takhøyde i 1.etasje fra 2.20 m - 5.57 m.

Innvendige arealer er oppmålt med laser (avstandsmåler).
Ved arealmåling for salg eller avhending av bolig, skal bruksareal (BRA) benyttes. Hele boenheten skal måles og summeres i BRA.
Ved arealmåling av BRA-i er det målt inn i smyg mot karm på dør og vinduer som går ned til gulvet, i.h.t. NS 3940. Mindre areal 
avvik kan forekomme.
Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.
Det er bruken av rommene på befaringsdagen som vurderes om hva det betegnes som i rapporten.
Arealopplysninger som er basert på fysisk oppmåling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er basert på 
byggetegninger.
Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne måle opp arealer av hulrom i sjakter o.l. 
som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmåling.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.
Ved måling av bruksareal med to eller flere bruksenheter per plan blir det målet til innside av vegg mellom bruksenhetene.
Arealer på terrasser, balkonger og verandaer er målt på innsiden av rekkverk/brystning, eller som fotavtrykket der det ikke finnes noen 
ytre begrensinger, som rekkverk o.l.
Ved taksering av leiligheter, rekkehus o.l i borettslag eller sameier blir ikke arealet for parkeringsplass/biloppstillingsplass i 
fellesgarasje og carport oppmålt, men kun retten til bruk blir beskrevet.

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:

Sportsbod på 3 m2 i felles parkeringkjeller.

1 stk biloppstillingsplass i felles parkeringkjeller.

Sportsbod og biloppstillingsplass er sameiets/borettslagets felles byggemasse og vedlikeholdsansvar, derfor ikke satt tilstandgrad. Det 
betyr at det er fellesskapet i sameiet eller borettslaget som har ansvaret for både vedlikehold og eventuelle reparasjoner av disse 
bygningene. Enkelte forhold og skader som måtte oppstå, håndteres dermed gjennom sameiets eller borettslagets vedlikeholdsplan og 
budsjett.

FORUTSETNINGER: (Værforhold, hindringer, etc.):

Oppholdsvær/sol og 8 minusgrader.
Leiligheten ble kontrollert/inspisert i dagslys.

Rapporten legger til grunn boligens tilstand på befaringsdagen og byggeår. Der hvor anbefalinger fra nyere tekniske forskrifter er nevnt 
på eventuelt enkelte punkter i rapporten, er det ikke å anse som ett avvik, men kun en anbefaling.

Utvendige konstruksjoner over terreng er inspisert fra bakkeplan.
Inspeksjonen ble kun utført på lett tilgjengelige deler av konstruksjonene. Dette kan medføre at skader/mangler som er tildekket/skjult 
ikke fremkommer i taksten.

Funksjonstesting av elektrisk anlegg, varmekabler, panelovner, hvitevarer, markiser, persienner o.l er ikke foretatt.

Det er kun stedvis gjort enkelte målinger (krysslaser og avstandsmåler) eller inngrep i konstruksjonen der hvor dette er beskrevet.

Tomteareal er opplysninger som er innhentet av bygningssakkyndig fra Kartverket og Eiendomsverdi.no, avvik kan forekomme.
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ANDRE MERKNADER:
Leiligheten blir oppvarmet av varmekabler på bad og panelovn på soverom og i gang.

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Salem Salehi
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester eller tilsvarende fagperson med dokumentert minimum seks års erfaring fra analyse, 
reparasjon og oppføring av boliger. Takstmannen kan også være ansatt hos en byggmester eller et tilsvarende foretak. I slike tilfeller 
utarbeides rapporten under byggmesterens faglige ansvar, mens takstmannen fungerer som en selvstendig fagkyndig ressurs. Dette sikrer 
at rapporten bygger på riktig kompetanse og følger gjeldende faglige standarder.

 

 
INTEGRITET:

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

 

 

Ansvarlig for rapporten:

August Magnus
Takstmann og Malermester.
Jeg har 26 år erfaring i byggebransjen med å analysere, reparere og bygge boliger.

 

 
 
 

26/03/2026
 
 
 

August Magnus
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1. Våtrom
1.1 Bad

TG 1  1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader eller spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan åpnes.

Vegger: Fliser.
Tak/himling: Behandlet plater.

Prefabrikkert baderomsmodul fra 2021 inneholder:
- Servant med 1-greps blandebatteri og servantskap med laminerte skuffer
- Vegghengt speilskap
- Rørstokkskap
- Vegghengt dusj med 1-greps blandebatteri og svingbare glassdører
- WC med innebygd sisterne
- Opplegg for vaskemaskin, se punkt 10.1.

Veggfliser, tak/himling vurderes å normal slitasje etter alder og bruk. TG1

Det gjøres oppmerksom på at baderomsinnredningen ikke er vurdert eller satt tilstandsgrad på.
Årsak: Det er ikke et krav i Avhendingsloven å vurdere eller sette tilstandsgrad på baderomsinnredningen.
Risiko: Dette kan gir økt risiko for skjulte skade og andre relevante vedlikeholdsbehov.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring og vedlikeholdsbehov.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å gjennomføre ytterligere undersøkelser, utført av fagperson.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for bad er 15 - 25 år avhengig av oppbygging og 
bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting armaturer 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting klosetter og servanter 25 - 45 år.

 
TG 1  1.1.2 Overflate gulv
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Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

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

Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

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

Det er ikke påvist flekker eller andre skader.

Gulv: Fliser med varmekabler fra 2021.

Det ble utført en enkel test av overflatene der det registreres tilfredsstillende fall på gulv mot sluk, flisegulv vurderes å 
ha normal slitasje etter alder og bruk. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser på påstøp og 
underliggende banemembran er 30 år.

 
TG 1  1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2021

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

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

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

Arbeidet vurderes som fagmessig utført.

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

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy. Se under.
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Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersøkes uten å gjøre destruktive inngrep ved å demontere 
fliser. Viktig å merke seg at membran er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. 
Fuktsøk inne på flislagte våtrom blir ikke utført da det vil gi uklare indikasjoner på om fukten ligger mellom fliser og 
membran eller under membranen. Det er synlig mansjett under klemring i sluk. TG1

Det ble ikke borret hull fra tilstøtende rom til bad for å måle fukt i bunnsvill på befaringstidspunktet.
Årsak: Badet er en prefabrikkert baderomsmodul i betong. En baderomsmodul er en prefabrikkert enhet der vegger, gulv
og innredning leveres som en ferdig konstruksjon, ofte produsert i fabrikk og montert som et komplett våtrom.
Risiko: Det kan gi økt risiko for skjulte skader som ikke ble avdekket på befaringstidspunktet.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring dersom det viser seg å foreligge skjulte feil eller skader.
Anbefalt tiltak: Skulle det foreligge mistanke om feil eller avvik, anbefales det å undersøke veggkonstruksjonen
nærmere ved åpning, utført av fagperson, for å avklare omfang og eventuelt behov for utbedring.

Det ble fuktsøkt etter fukt på tilgjengelige tilstøtende overflater under befaringen, der det ikke ble avdekket unormale 
verdier. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av vegger i våtrom med keramiske fliser direkte på 
membran er 25 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser på påstøp og underliggende 
banemembran er 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av gulvsluk er 50 år.

 
2. Kjøkken

TG 1  2.1 Kjøkken

Vanninstallasjonen er fra 2021

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

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

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

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

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.
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Vegger: Malt gips.
Tak/himling: Malt gips.
Gulv: Parkett.

Åpen kjøkkenløsning fra 2020 inneholder:
- Kjøkkeninnredning med laminerte fronter og skuffer
- Laminatbenkeplate med overlimt stålvask og 1-greps blandebatteri
- Hvitevarer: Stekeovn, induksjonskoketopp, mikrobølgeovn, oppvaskmaskin og kjøleskap
- Komfyrvakt
- Waterguard med sensor montert under kjøkkenbenk
- Varmtvannsbereder under kjøkkenbenk
- Kjøkkenventilator med avtrekk til anlegget

På befaringstidspunktet ble det fuktsøkt normale verdier på tilfeldige utvalgte steder på vegger og gulv. TG1
Hvitevarer er ikke funksjonstestet på befaringstidspunktet. Hjemmelshaver melder ingen avvik.

Sokkel på kjøkkeninnredningen ble ikke demontert for å inspisere under på befaringtidspunktet.
Årsak: Demontering av sokkel er ikke vanlig praksis, da demontering av fastmonterte deler kan medføre til skader.
Risiko: Det kan være risiko for eventuelle feil og mangler som ikke ble avdekket på befaringstidspunktet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring dersom det viser seg å foreligge skjulte skader.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å gjennomføre nærmere undersøkelser ved åpning, utført av fagperson, for å avklare årsak 
og eventuelt behov for utbedring.

Vegger, gulv, tak/himling og kjøkkeninnredning vurderes å ha normal slitasje etter alder og bruk. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for kjøkken er 20 år avhengig av oppbygging og 
bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 20 år, 
anbefalt brukstid 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av gipsplater er 8 - 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før sliping og lakkering av parkett er 10 - 20 år.

 
3. Andre Rom

TG 1  3.1 Andre rom
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Entré/gang, stue og soverom:

Vegger: Malt gips.
Tak/himlinger: Malt gips.
Gulv: Parkett.

På befaringstidspunktet ble det fuktsøkt normale verdier på tilfeldige utvalgte steder på vegger og gulv i øvrige rom. TG1

Vegger, gulv og tak/himlinger vurderes å ha normal slitasje etter alder og bruk, det er små hull etter gamle veggfester og
bilder, noe små sprekker mellom tak/himling og vegger som må forventes ut ifra bruk. Det er ett hakk i parkettgulvet på 
stuen. TG1

Trapper, garderobeskap, hyllesystemer og etasjeskille er ikke vurdert eller satt tilstandsgrad på.
Årsak: Det er ikke ett krav i Avhendingsloven for å vurdere eller satt tilstandsgrad på trapper, garderobeskap, 
hyllesystemer, etasjeskille og lignende.
Risiko: Dette gir økt risiko for skjulte skade, skeivheter og andre relevante vedlikeholdsbehov.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring og vedlikeholdsbehov.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å gjennomføre ytterligere undersøkelser, utført av fagperson, for å avklare årsak og 
eventuelt behov for utbedring.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av plater er 8- 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før sliping og lakkering av parkett er 10 - 20 år.

 
4. Vinduer og ytterdører

TG 1  4.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

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

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.
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Vinduer og terrassedør med malte trerammer, har 2-lags isoleringsglass produsert fra 2019/2020.
Ytterdør med glattmalt overflate produsert fra 2019/2020.
Innvendige glattmalte overflate produsert fra 2019/2020.
- Malte dørgerikter
- Malte fotlister
- Lakkerte terskler

Det ble ikke registrert punktert glass på vinduer eller dører på befaringsdagen.
Punktert glass er bare synlig under spesielle omstendigheter og det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass 
som ikke ble registrert på befaringsdagen.

Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte vinduer og dører, vinduer og dører vurderes å normal slitasje etter alder 
og bruk. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av stålvinduer/aluminiumsvinduer er 30 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling og beising av vinduer er 2- 6 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling og lakkering av tredører er 2 - 6 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tredør er 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
 
5. Balkonger, verandaer og lignende

TG 1  5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.

Det er ikke påvist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, råteskader og/eller rust på overflater.

Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.

Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig.

TBA: 

Terrasse på 12 m2 med adkomst via stue oppført i trekonstruksjon med terrassebord på bjelkelag og trerekkverk på 94 
cm høyt. 

Terrassen vurderes å være i normalt grei stand, men rekkverket er ikke tilstrekkelig høyt og rekkverket heller noe 
innover mot terrassen. Det anbefales å vurdere oppgradering av rekkverket for å oppfylle gjeldende krav til høyde og 
stabilitet.

Balkonger og terrasser er en del av sameiet eller borettslags felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar, derfor ikke satt 
tilstandsgrad. Det betyr at det er fellesskapet i sameiet eller borettslaget som har ansvaret for både vedlikehold og 
eventuelle reparasjoner av disse bygningene. Enkelte forhold og skader som måtte oppstå, håndteres dermed gjennom 
sameiets eller borettslagets vedlikeholdsplan og budsjett.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av terrassebord er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før overflatebehandling av terrassebord er 4 - 8 år.
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6. VVS

TG 1  6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Innvendige vann og avløpsrør er fra 2021

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

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

Lekkasjevann i fordelerskap ledes til sluk.

Stakeluker og lufting vurderes som tilfredsstillende

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Materialet vurderes ikke som utgått på dato.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er ikke spalte på innebygget sisterne for WC.

Det er inspeksjonsmulighet på innebygget sisterne for WC.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på innebygget sisterner for WC.

- Avløpsrør i plast og vannrør i plast, metall og kobber
- WC innebygd sisterne på bad
- Sluk i dusjsone
- Rørstokkskap plassert på vegg på bad
- Hovedstoppekran plassert i rørstokkskap
- Opplegg for vaskemaskin på bad
- Varmtvannsbereder under kjøkkenbenk. Se punkt 6.2

Kraner og avløp i oppvaskbenk og servantskap er testet, uten at det ble registrert noe avdrypp fra vannrør. 

Innvendige vann- og avløpsrør vurderes å ha normal slitasje etter alder og bruk. TGI
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Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for kobberrør 25 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for plastrør 25 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for avløpsledninger av plast 25 -50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for galvanisert rør 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 10 - 25 
år, anbefalt brukstid 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av gulvsluk er 30 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting armaturer 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting klosetter og servanter 25 - 45 år.

 
TG 1  6.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2021

Det er ikke påvist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.

Berederens plassering er tilfredsstillende.

Berederen er lekkasjesikret.

Høiax varmtvannsbereder på 120 liter plassert under kjøkkenbenk.

Varmtvannsbereder er kun visuelt inspisert, hjemmelshaver melder ingen avvik. TG1 Selv om det ikke ble avdekket 
avvik på varmtvannsberederne anbefales det jevnlig service. Regelmessig vedlikehold bidrar til å forlenge levetiden på 
berederne, samt redusere risikoen for uforutsette driftsstans eller lekkasjer. Ved jevnlig kontroll kan man også oppdage 
begynnende slitasje eller kalkavleiringer, som er vanlig over tid og kan påvirke ytelsen.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal levetid for varmtvannsbereder 20 år.
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TG 1  6.3 Ventilasjon

Ventilasjonsanlegget var nytt i 2021

Det var sist inspisert i ukjent år?

Det var rengjort i ukjent år?

Boligen har ikke naturlig ventilasjon.

Boligen har ikke mekanisk ventilasjon.

Boligen har balansert ventilasjon.

Det er ikke påvist fukt og mugg i filtre.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Leiligheten har balansert ventilasjon med varmegjenvinning og kjøkkenventilator med avtrekk til anlegg. 
Ventilasjonsaggregat plassert i tak/himling i gang.

Balansert ventilasjon er kun visuelt inspisert, og hjemmelshaver melder ingen avvik. TG1.
Det er ikke registrert feil eller mangler, og anlegget vurderes å være funksjonelt ved befaringstidspunktet. Selv om det 
ikke ble avdekket avvik på anlegget anbefales det jevnlig service. Regelmessig vedlikehold bidrar til å forlenge levetiden 
på anlegget, samt redusere risikoen for uforutsette driftsstans eller reparasjoner. Ved jevnlig kontroll kan man også 
oppdage begynnende slitasje eller driftsstanser, som er vanlig over tid og kan påvirke ytelsen.

Generelt:
For å sikre godt innemiljø er det viktig med utskifting av luft med ett godt fungerende ventilasjonsanlegg.
Det anbefales periodisk ettersyn med rengjøring av kanalsystem og ventilasjonsanlegg.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før rens av filter og ventilasjonsrør er 1 - 3 år.
Utskifting/vedlikehold: Avtrekksvifter anbefales skiftet ut etter 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal forventet lever til før utskifting av balansert anlegg er 15 -20 år
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7. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

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

Det lokale el-tilsynet gjennomførte tilsyn sist i ukjent år?

Det elektriske anlegget ble installert i 2021

I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

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

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

Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap er tette.

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring.
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Sikringsskap plassert på vegg i gang:
- Automatsikringer og jordfeilbryter
- 11 fordelingskurser

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprenører forpliktet til å utarbeide samsvarserklæring til eier av elektrisk anlegg 
ved installasjon av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg. Dokumentasjonen er en bekreftelse fra 
elektroentreprenøren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. 
Kravet om samsvarserklæring av anlegg oppført etter 1. januar 1999 har ikke tilbakevirkende kraft.

Hjemmelshaver fremlegger ikke samsvarserklæringer på utførte el-arbeider i boligen eller dokumentasjon på utført el-
kontroll.
Årsak: Hjemmelshaver opplyser om at han ikke mottok samsvarserklæringer når han kjøpte boligen, dette gjør det 
vanskelig å verifisere at el-installasjonene er utført i henhold til gjeldende forskrifter og sikkerhetskrav. 
Risiko: Manglende dokumentasjon kan gi økt risiko at det kan være feil eller mangler ved anlegget.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting eller utbedring av anlegget som ikke ble avdekket på 
befaringstidspunktet. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere å få utført utvidet el-kontroll av boliginstallasjon av en registrert 
elektroinstallatør for å avklarer eller verifisere at el-installasjonene er utført i henhold til gjeldende forskrifter og 
sikkerhetskrav. 

Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller røykvarslere. Minimumskravet er at man har minst én røykvarsler i hver 
etasje i boligen. For å øke sikkerheten ytterligere bør røykvarslerne plasseres i nærheten av soverom og oppholdsrom, og 
det anbefales å teste dem jevnlig for å sikre at de fungerer optimalt.
Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller brannslukningsapparat. Brannslukningsapparatet må være på 
minst 6 kg (effektivitetsklasse på minst 21 A for skumapparat). Ved bruk av brannslange skal brannslangen være 
tilkoblet fast vannforsyning, det anbefales kuleventil (type kran). Det er viktig å kontrollere slokkeutstyret årlig, slik at 
man er trygg på at det er klart til bruk hvis uhellet skulle være ute.

En fullverdig kontroll av branncellebegrensende konstruksjoner ble ikke foretatt på befaringtidspunktet.
Årsak: Kontrollen forutsetter destruktive inngrep i konstruksjonen.
Risiko: Det kan være risiko for at brannceller ikke er i.h.t byggtekniske krav (ikke tett) som ikke ble avdekket på 
befaringstidspunktet.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller liggende tiltak.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å gjennomføre nærmere undersøkelser ved åpning eller måling, utført av fagperson, for å 
avklare årsak og eventuelt behov for utbedring.

Det elektriske anlegget er kun visuelt vurdert for sjekkpunkter som er ført opp ovenfor. Det settes ikke tilstandsgrad for 
det elektriske anlegget da det kreves spesialkompetanse og godkjent autorisasjon. For en grundigere vurdering av 
anleggets tilstand anbefales det å benytte en registrert elektroinstallatør, som kan utføre nødvendige målinger og 
kontroller i henhold til gjeldende forskrifter. Dette sikrer at eventuelle skjulte feil eller mangler blir avdekket, og at 
anlegget oppfyller kravene til sikkerhet og funksjonalitet.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av elektriske anlegg i boliger er ca 30 år.
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Vær oppmerksom på:

Egenerklæringsskjema er levert i forbindelse med oppdraget.
Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det foreligger oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen.
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.
 

Tilleggsopplysninger:

Det anbefales å sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave samt selgers egenerklæring. Dette gir et 
bedre grunnlag for å forstå boligens tilstand og eventuelle avvik, og kan hjelpe deg med å ta informerte valg før kjøp. 
Det er også lurt å kontakte fagpersoner eller kommunen dersom det er spørsmål knyttet til dokumentasjon eller 
godkjenningsstatus.

Tilstandsrapporten har en gyldighet på 12 mnd. fra befaringsdato. Skulle det oppstå skader, endringer eller annet av 
betydning ved boligen, oppfordres hjemmelshaver/selger til å informere om forholdene og oppdatere tilstandsrapporten.

I tilstandsrapporten har den bygningssakkyndige ikke gjort undersøkelser/vurderinger av bygningens estetikk eller 
arkitektur. 

Utvendig rekkverkshøyde er ikke tilstrekkelig, da kravet på oppføringstidspunktet var minimum 1 meter. Dette 
innebærer at dagens rekkverk ikke tilfredsstiller gjeldende forskriftskrav, og det anbefales å øke høyden for å ivareta 
sikkerheten.
 

  Takstmannens vurdering ved TG2:
 

  Takstmannens vurdering ved TG3:
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Lillestrøm

Oppdragsnr.

04260094

Selger 1 navn

Salem Salehi

Gateadresse

Hjeramoen 4E

Poststed

DAL

Postnr

2072

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 7

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Bygd opp terrassen

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

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

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

Nei Ja

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

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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INFORMASJON OM 

GJENNOMFØRING AV ÅRSMØTE 
 

Det følger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at 
 

«Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres.  
 
Årsmøtet skal gjennomføres som fysisk møte dersom minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever 
det. Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes frem. 
Fristen kan tidligst løpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke 
saker årsmøtet skal behandle, og må være så lang at seksjonseierne får 
rimelig tid til å vurdere om de skal fremme krav om fysisk møte.  
 
Dersom årsmøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for 
en forsvarlig gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at 
lovens krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen og 
stemmegivningen kan kontrolleres på en betryggende måte, og det må 
benyttes en betryggende metode for å bekrefte deltakernes identitet.» 

 
 

FYSISK MØTE 
Styret har besluttet at møtet vil bli gjennomført ved et fysisk møte. Informasjon 
om møtested og tidspunkt for møtet finner du lenger ned i innkallingen.  
Styret ønsker at du i forkant av møtet gjør deg godt kjent med innkallingen, og de 
sakene som skal behandles. Dette for å sikre en mest mulig effektiv 
gjennomføring av møtet.  
  
Styret ønsker deg velkommen til møtet, og håper så mange av dere som mulig 
har anledning til å delta.  
 
Dersom du mottar innkallingen per ordinær post, skyldes dette at Solibo ikke har 
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om  
å sende deg innkallingen per ordinær post. Ta kontakt med Solibo dersom du 
ønsker innkalling til møte elektronisk.  
 
 

DET AVHOLDES BEBOERMØTE SÅ SNART ÅRSMØTET ER AVSLUTTET 

DET VIL BLI SERVERING AV MIDDAGSRETT OG DRIKKE. DETTE 
BESTILLES VED ANKOMST. MIDDAG SERVERES MELLOM ÅRSMØTE OG 
BEBOERMØTE.   
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Til eiere i Sameiet Hjeratunet 
 
INNKALLING TIL ORDINÆRT ÅRSMØTE 
 
Årsmøtet gjennomføres ved digitalt møte.  
 
Dato for digitalt møte:  17.03.2026 
Tidspunkt:    18:00 
Sted:     Nebbenes Kro Sydgående 
 

 

TIL BEHANDLING FORELIGGER: 

 
1. KONSTITUERING 

1.1. Valg av møteleder 
1.2. Valg av protokollfører og protokollvitne 
1.3. Registrering av antall stemmeberettigede i møtet 
1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 

 
2. ÅRSRAPPORT FOR 2025  

 
3. ÅRSREGNSKAP FOR 2025 

 
4. GODTGJØRELSE TIL STYRET 

 
5. VALG AV TILLITSVALGTE 
 

5.1. Valg av styreleder for 1-2 år 
5.2. Valg av 2 styremedlemmer for 2 år 
5.3. Valg av 1 varamedlem for 2 år 
5.4. Valg av valgkomite  

 
6. INNKOMNE FORSLAG 
 

6.1. Økning av felleskostnader - forslagsstiller Thorbjørn Solheim (side 14) 
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2.   ÅRSRAPPORT FOR 2025/2026 

 
Denne årsrapporten oppsummerer styrets arbeid i perioden 30.04.2025 til 
17.03.2026. Rapporten bygger på 13 avholdte styremøter og løpende driftssaker. 

2. Styrets sammensetning og generelle opplysninger 

Styreleder  Henrik Short    På valg: 2026 
Styremedlem Martin Simonsen   På valg: 2026 
Styremedlem Vegard Englund   På valg: 2026 
Styremedlem Torbjørn Solheim   På valg: 2027 
Varamedlem Thomas Haug   På valg: 2026 
 
Kontaktinformasjon 
Sameiets hjemmeside:   https://home.solibo.no/hp/sht 

Sameiet har egen nettside via Solibo Home. Her finner man informasjon fra styret 
og praktisk informasjon. Det er også her man tar kontakt med styret. 
 
Forretningsfører 
Navn:    Solibo Fredrikstad AS 

Revisor 
Navn:    Solhøi Revisjon AS 

Forsikring 
Forsikringsselskap:  Gjensidige Forsikring 
Polisenummer:  92002602 
 
Sameiet har felles bygningsforsikring. Beboer må selv tegne egen 
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo. 
 

2. Omfang av styrearbeid 
Styret har behandlet rundt 42 saker, i tillegg til oppgaver knyttet til løpende drift 
og vedlikehold. 

3. Viktige hovedområder i perioden 
• Oppdatering av driftsavtaler for forutsigbar drift. 
• Løpende dialog med beboere via Facebook. 
• Vedlikehold av fellesarealer og tekniske anlegg. 
• Behandling av søknader fra beboere. 
• Innhenting av tilbud på malerarbeid. 
• Oppfølging av avtaler innen rør, port og elektrisk drift. 
• Inngåelse av forbedret avtale med ny vaktmester. 
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4. Arbeidet med forliksklage og prosess i forliksrådet 
Arbeidet med forliksklagen mot utbygger har vært omfattende og krevd grundig 
gjennomgang av historikk, dokumentasjon og avvik fra leveransebeskrivelser. 
Styret har samlet, sortert og systematisert materiale, innhentet juridiske 
vurderinger og planlagt en helhetlig fremstilling for forliksrådet. Prosessen har 
involvert tett koordinering, tydelig rollefordeling og flere møter for å sikre at 
sameiets interesser ble forsvarlig ivaretatt. 

5. Konklusjon etter behandling i forliksrådet 
Forliksrådet innstilte saken, og styret foretok en samlet vurdering av veien videre. 
Dersom sameiet skulle valgt å gå videre med saken, ville dette medført betydelig 
økonomisk risiko uten garanti for ønsket resultat. Malerarbeidet som var en del av 
klagegrunnlaget anses som en synlig mangel, og reklamasjon ble sendt inn for 
sent til å gi sameiet en realistisk mulighet for å vinne frem. På bakgrunn av dette 
ble styret enige om å avslutte saken for å unngå å utsette sameiet for 
unødvendige kostnader og juridisk risiko. 

6. Vedlikehold og tekniske tiltak 
• Planlagt takinspeksjon våren 2026. 
• Garasjevask gjennomført. 
• Oppfølging av ladeanlegg, portservice og tekniske avtaler. 
• Tiltak for vinterdrift, inkludert strøing og overvannshåndtering. 

7. Årsmøte 2026 
Årsmøtet avholdes 17. mars 2026. Forhåndsvarsel er sendt, og rekruttering av nye 
styrekandidater er igangsatt. 

8. Oppsummering 
Styret har hatt et år preget av strukturert drift, tydelige forbedringer i avtaler og 
leverandøroppfølging, samt grundig arbeid i forbindelse med forliksprosessen 
mot utbygger. 

 

Kommentarer til årsregnskapet 
Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og 
gjeld, finansielle stilling og resultat.  

Styret er ikke kjent med andre hendelser som påvirker regnskapet i vesentlig 
grad. 
 

Forslag til vedtak:  
Styrets årsrapport tas til orientering.   
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3.   ÅRSREGNSKAP FOR 2025 

  

SAMEIET HJERATUNET
Resultatregnskap 2025

Noter
Regnskap 

2025
Regnskap 

2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026

Driftsinntekter
Innkrevde felleskostnader 2 1 480 440 1 410 168 1 480 000 1 628 000
Innkrevde TV / Bredbånd-kostnader 2 512 160 504 768 510 000 510 000

Sum inntekter 1 992 600 1 914 936 1 990 000 2 138 000

Driftskostnader
Styrehonorar 3 165 000 90 000 90 000 165 000
Personalkostnader 3 23 265 12 690 13 000 23 500
Avskrivning eiendeler 4 45 218 31 330 0 0
Kommunale avgifter - vann og avløp 5 816 -853 12 800 12 800
Strøm fellesområder 96 829 82 809 120 000 90 000
Nyanskaffelser 0 5 990 0 0
Drift og Vedlikehold bygninger 5 69 894 3 388 50 000 50 000
Drift og Vedlikehold garasje 6 130 160 88 953 60 000 100 000
Drift og Vedlikehold utstyr 7 58 106 0 0 100 000
Drift og Vedlikehold uteområder 22 300 0 0 15 000
Serviceavtaler - brannvern - sprinkleranlegg 67 403 67 212 22 000 30 000
Revisjonshonorar 11 879 11 260 11 900 12 500
Forretningsførerhonorar 185 891 179 604 186 000 194 500
Styreportal 25 342 22 967 23 000 5 000
Konsulenthonorar 0 0 0 0
TV-Signaler / Bredbånd 499 452 492 412 510 000 510 000
Vaktmestertjenester 247 875 263 475 325 000 420 000
Snøbrøyting / strøing 22 913 74 375 45 000 45 000
Driftsmaterialer 20 720 0 0 20 000
Andre driftskostnader 8 90 087 112 380 67 000 55 000
Kontingent Huseiernes Landsforbund 3 200 3 100 3 400 3 500
Forsikringpremie 316 153 291 552 346 000 358 000
Bankgebyr 5 937 5 589 6 000 6 000

Sum driftskostnader 2 113 440 1 838 233 1 891 100 2 215 800

Driftsresultat -120 840 76 703 98 900 -77 800

Finansinntekter 9 28 782 23 870 20 000 20 000
Kundeutbytte Gjensidige 61 887 0 0 0

Resultat av finansposter 90 669 23 870 20 000 20 000

Årsresultat -30 171 100 573 118 900 -57 800

Overføringer

Overført annen egenkapital 10,11 -30 171 100 573
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SAMEIET HJERATUNET

Noter 2025 2024
EIENDELER
Varige driftsmidler
Snøfreser 4 7 758 11 637
Infrastruktur El-Bil lading 4 192 153 219 604
Gulv-vaskemaskin 4 124 987 0
Sum anleggsmidler 324 898 231 241

Fordringer
Restanser felleskostnader 17 671 9 035
Forskuddsbetalt til leverandør 158 470 148 278
Sum fordringer 176 141 157 313

Bankinnskudd og kontanter
Bankinnskudd 10 611 035 728 974
Sum bankinnskudd og kontanter 611 035 728 974

Sum eiendeler 1 112 075 1 117 528

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital    
Annen egenkapital 11 1 019 870 1 050 041
Sum opptjent egenkapital 1 019 870 1 050 041

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalte felleskostnader 31 570 38 002
Leverandørgjeld 45 792 21 185
Annen påløpt kostnad 14 843 8 301
Sum kortsiktig gjeld 92 205 67 488

Sum gjeld 92 205 67 488

Sum egenkapital og gjeld 1 112 075 1 117 528

Årsregnskapet er elektronisk signert av styret den 16.februar 2026

Balanse 2025
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SAMEIET HJERATUNET Noter

Note nr. 1 - Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og 
god regnskapsskikk for små foretak.

Sameiekostnader inntektsføres månedlig.

2025 2024
Note nr. 2  - Innkrevde felleskostnader
Felleskostnader 1 480 440 1 410 168
TV / Bredbånd 512 160 504 768
Sum innkrevde sameiekostnader 1 992 600 1 914 936

Note nr. 3 - Lønnskostnader, antall ansatte, godtgjørelser, lån til ansatte m.v.

Lønnskostnader 2025 2024

Lønn/honorar 165 000 90 000
Arbeidsgiveravgift 23 265 12 690
Andre lønnsrelaterte ytelser 0 0
SUM 188 265 102 690

Sameiet har ingen ansatte. Honorar er utbetalt til styrets medlemmer.

Note nr.  4 - Varige driftsmidler 
Anskaffelseskost pr. 01.01. 293 901
Tilgang i året 138 875
Avgang i året
Anskaffelseskost pr. 31.12. 432 776

Akk.  Avskrivninger 107 878
Balanseført verdi 31.12. 324 898

Årets ordinære avskrivning 45 218

Driftsløsøre, inventar og lignende av varig verdi er bokført til kostpris og avskrives over antatt levetid.
Snøfreser avskrives med 20 % over 5 år 
EL-Bil Anlegg avskrives med 10 % over 10 år
Gulv-vaskemaskin avskrives med 10 % over 10 år - anskaffet i år 2025
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Note nr. 5 - Drift og vedlikehold bygninger 2025

Egenandel - vannlekkasje 12 000
Egenandel - skade på byggning 22 000
Lekkasjesøk - utbedret dårlig sveis 4 856
Materialer + arbeidstimer       - TT Takst AS 31 038
Sum ddrift og vedlikehold bygninger 69 894

Note nr. 6 - Drift og vedlikehold garasjeanlegg 2025

Svabring  / oppsug av vann P-Kjeller 1 888
Periodisk kontroll porter 7 540
Byttet fjær på port - pga. slitasje 24 208
Service på port 9 547
2 stk. Håndsendere 1 730
Byttet lysarmaturer og lamper - P-kjeller 52 704
Rengjøring av garasjeanlegg 18 750
Byttet skadet wire og justert port 10 627
Rep. jordfeilbryter 3 167
Sum drift og vedlikehold garasjeanlegg 130 160

Note nr. 7 - Drift og vedlikehold utstyr 2025

Fast service på vifter 11 400
Innkjøp av 88 stk. ventilasjonsfilter 37 123
Endret drensledning 9 583
Sum drift og vedlikehold utstyr 58 106

Note nr. 8 - Andre driftskostnader 2025

Leie og service på maskinpark 13 935
Leie lokale + servering til styremøter og årsmøte 33 517
8 stk. aluminiums-skilt 5 510
Årlig gebyr domene 1 935
Korktavle og sammeleggbart bord 1 879
Kopier og porto etc. 3 301
Brukerrettigheter Finago, OCR-Gebyr etc. 30 010
Sum andre driftskostnader 90 087
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Note nr. 9 - Finansinntekter 2025

Renteinntekter DNB 28 782
Sum finansinntekter 28 782

Note nr.  10  - Disponible midler 2025 2024

Disponible midler pr. 01.01. 818 799 686 897
Årets resultat -30 171 100 573
Fradrag for kjøp av Gulv-vaskemaskin 138 875 0
Årets avskrivninger 45 218 31 330
Sum disponible midler pr. 31.12. 694 971 818 799

Note nr. 11 - Egenkapital 2025 2024

Annen egenkapital 01.01. 1 050 041 949 468
Årets resultat -30 171 100 573
Sum egenkapital pr. 31.12. 1 019 870 1 050 041
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Forslag til vedtak:  
Årsregnskapet godkjennes og årets resultat overføres til egenkapitalen. 
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4. GODTGJØRELSE TIL STYRET 

Årsmøtet skal vedta honorar til styret for perioden fra ordinært årsmøte i 2025 til 
årsmøtet i 2026. Styrehonorar utbetales etterskuddsvis. Det er årsmøtet som 
avgjør størrelsen på styrehonoraret. Det foreslås et honorar til styret for 
gjennomført styreperiode på totalt kr. 170.000,-, (kr. 80.000,- til styreleder og kr. 
90.000,- til fordeling i resten av styret) 

Det ble vedtatt på årsmøtet i 2025 at styreleder Henrik Short skal motta  
kr. 80.000,- i styrehonorar for perioden 2025 til 2026. 
 

5   VALG AV TILLITTSVALGTE 

Sameiet har ingen valgkomite og styret har oppfordret seksjonseiere til å melde 
sin interesse for styreverv i sameiet. Styret har så langt ikke mottatt forslag på 
styremedlemmer eller ønske fra seksjonseiere om å delta i styret. Det er årsmøtet 
som velger styremedlemmer samt varamedlemmer.  

Det skal velges styreleder for 1-2 år og 2 styremedlemmer for 2 år. Iflg vedtektene 
skal det også velges inn 2 varemedlemmer. I tillegg hadde det vært en fordel om 
sameiet hadde 2 personer til å sitte i valgkomiteen. 

5.1 Valg av styreleder  
ALT 1. Sittende styreleder – Henrik Short - har sagt seg villig til å påta seg 
vervet som styreleder for 1 år mot et honorar på kr. 200.000,-. 
Dersom årsmøtet ønsker Henrik Short som styreleder følger det at det ved 
neste årsmøte kun skal vedtas honorar til resterende styre. 
 
ALT 2. Styret har tatt kontakt med Styreledercompagniet for bistand til 
formidling av ekstern styreleder. Pt har styret fått et tilbud på ekstern 
styreleder til kr. 175.000,-. Styret er i dialog med Styreledercompagniet for å få 
en konkret person til å ta vervet. Vedkommende og tilbudet vil bli presentert 
på årsmøtet. 
   
5.2 Valg av 2 styremedlemmer 
Som styremedlem for 2 år foreslås Martin Simonsen 
Som styremedlem for 2 år foreslås Vegard Englund 
 
5.3 Valg av 2 varamedlemmer 
Som varamedlem for 1 år foreslås ________________ 
Som varamedlem for 1 år foreslås ________________ 
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5.4 Valg av valgkomité 
Som medlem i valgkomiteen for 1 år foreslås ________________ 
Som medlem i valgkomiteen for 1 år foreslås ________________ 
 

 

6.1 Økning av felleskostnader 
Forslagstiller:  

Seksjonseier: Torbjørn Solheim 

Saksgrunnlag: 

Jeg foreslår å øke felleskostnadene med kr. 100 i snitt per seksjon pr. mnd. 
Grunnen er at sameiets inntekt som bygger kapital kun består av renteinntekter 
fra bankinnskudd og utbytte fra gjensidige forsikring. 

Økning av disponible midler/sameiets kapital går i all hovedsak til fremtidig 
vedlikehold av bygningsmassen. Vedlikehold dekkes ved innbetaling av 
felleskostnader etter sameiebrøken og beløpet som innbetales vil derfor være i 
snitt og differensiere etter størrelsen på seksjonen. 

Med 88 seksjoner vil økningen utgjøre kr. 8.800,- pr. mnd. og på årsbasis kr. 
105.600,-. 

 

Forslag til vedtak: 

Øke felleskostnader med kr. 100 i snitt pr. mnd. pr. boenhet. 

Styrets vurdering: 

Dette er et godt forslag og gagner sameiet fremtidig, vi har blant annet en større 
malerjobb som må gjennomføres i nær fremtid. 

 

Styrets innstilling: 

Styret stiller seg bak dette forslaget. 

 

 

  

74



           Sameiet Hjeratunet  

       Org.nr. 925 038 857  

 
 Side 15 av 15 

Solibo AS  |  Autorisert regnskapsfører  |  Rådgivning  |  Styreledelse  |  Vedlikehold  |  Digitale verktøy 

FULLMAKTSSKJEMA 

ÅRSMØTE 

 
• Representanter fra selskaper (AS) må fremvise firmaattest og fullmakt signert 

av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal være av nyere dato.  
Fullmakter/registreringer som ikke følges av nyere firmaattest kan bli avvist. 
 

• Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonærer kan stemme ved fullmektig. 
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra 
seksjonseieren. 

 
Vennligst fyll ut skjema med blokkbokstaver og lever til registrering før møtet: 

Registrering av eiers informasjon  

Eiers navn  
 

Signatur  

 

*Medeiers navn  
 

Seksjon/Andel/Aksjenr.  **Leilighetsnr.  
 

Epost  
 

Dato  Sted  
 

 
*Fylles ut kun dersom aktuelt.  
**Det er ikke påkrevd å legge inn leilighetsnummer.  
 

Fullmakt  

Overnevnte eier gir følgende person fullmakt til å representere seg: 

Fornavn  
 

Etternavn  
 

Epost  
 

Telefon.  
 

Møtedato  
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PROTOKOLL FRA ORDINÆRT ÅRSMØTE I SAMEIET HJERATUNET 
 
 
Møtedato: tirsdag, 17. mars 2026 
Møtetidspunkt: Klokken 18:00 
Møtested: Nebbenes Kro Syd 
 
Møtet ble åpnet av styreleder Henrik Short 
Forretningsfører Solibo ble representert ved Gina Bjerkebakke Liland  
 

 
1. Konstituering 
 

1.1. Valg av møteleder 
Som møteleder ble Gina B. Liland foreslått. 

 Vedtak: Godkjent 
 

1.2. Valg av protokollfører og protokollvitne 
Som protokollfører ble Gina B. Liland foreslått. 
Til å underskrive protokollen ble Nora Weiby og Endre T. Juvik foreslått.                              

  Vedtak: Godkjent 
 

1.3. Registrering av stemmeberettigede 
19 seksjonseiere 

  4 fullmakter 
Totalt 23 stemmeberettigede 

  Vedtak: Godkjent 
 

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 
Det ble foreslått å godkjenne måten møtet var innkalt på og erklære    

møtet for lovlig satt. 
Vedtak: Godkjent 

 
   _______________________________________________________________ 
 
 
2. Årsrapport for 2025 

Styrets årsrapport for ble gjennomgått og tatt til orientering. 
Vedtak: Tatt til orientering. 

 
______________________________________________________________ 

 
3. Årsregnskap for 2025 

Årsregnskapet ble gjennomgått og foreslått godkjent. Årets resultat overføres 
til egenkapitalen. 
Vedtak: Godkjent 
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4. Godtgjørelse til styret 

 
Det ble vedtatt på årsmøtet i 2025 at styreleder Henrik Short skal motta  
kr. 80.000,- i styrehonorar for perioden 2025 til 2026 ut over øvrige 
styremedlemmers godtgjørelse. 
Honorar til rastrerende styremedlemmer foreslås derfor til kr. 90.000,-. 
 
Det ble foreslått honorar til styret på kr. 170.000,-  totalt for den gjennomførte 
styreperioden. Styret fordeler honoraret internt. 
 
 
Vedtak: Kr 170.000,- ble godkjent  

 
 
__________________________________________________________________________________ 
 
5. Valg av tillitsvalgte 
 

5.1. Valg av styreleder 
Styreleder velges særskilt. 
 
I innkallingen var det foreslått 2 ALT til ny styreleder 
 

ALT 1. Sittende styreleder – Henrik Short - har sagt seg villig til å påta seg 
vervet som styreleder for 1 år mot et honorar på kr. 200.000,-. 
Dersom årsmøtet ønsker Henrik Short som styreleder følger det at det ved 
neste årsmøte kun skal vedtas honorar til resterende styre. 
 

ALT 2. Styret har tatt kontakt med Styreledercompagniet for bistand til 
formidling av ekstern styreleder. Pt har styret fått et tilbud på ekstern 
styreleder til kr. 175.000,-. Kandidaten og tilbudet vil bli presentert på 
årsmøtet. 
I forkant av årsmøtet er styret blitt introdusert til Styrecompaniets 
styrelederkandidat - Thale Gaupset. Thale Gaupset var til stede på møtet og 
introduserte seg selv. 
Honorering av Thale Gaugset skjer månedlig. 

 
Vedtak: Henrik Short ble valgt som styreleder for 1 år og honoreres med 
kr. 200.000,- etter årsmøtet 2027. 

 
5.2. Valg av styremedlemmer 

Som styremedlem for 2 år, ble Martin Simonsen foreslått. 
Som styremedlem for 2 år, ble Vegard Englund foreslått. 

  Vedtak: Godkjent 
 

5.3. Valg av varamedlemmer 
Som varamedlem for 1 år, ble Roar Haugseth foreslått. 

  Vedtak: Godkjent 
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5.4. Valg av valgkomite for 1 år 
Som medlem av valgkomiteen for 1 år, ble ______-------____________foreslått. 

  Vedtak: Utgår da ingen ønsket å delta i valgkomite 
 
Etter valget har styret følgende sammensetning: 
 
Styreleder:  Henrik Short    På valg: 2027 
Styremedlem: Torbjørn Solheim   På valg: 2027 
Styremedlem: Martin Simonsen   På valg: 2028 
Styremedlem: Vegard Englund   På valg: 2028  
Varamedlem:  Roar Haugseth   På valg: 2027 

__________________________________________________________________________________ 
 
6. INNKOMNE FORSLAG 

 
 

6.1 ØKNING AV FELLESKOSTNADER  
 

Forslagstiller: Seksjonseier Torbjørn Solheim 
 

Saksgrunnlag: 
Forslagsstiller foreslår å øke felleskostnadene med kr. 100 i snitt per 
seksjon pr. mnd.  
 
Se innkalling for ytterligere informasjon.  
 
Økning av disponible midler/sameiets kapital går i all hovedsak til fremtidig 
vedlikehold av bygningsmassen. Vedlikehold dekkes ved innbetaling av 
felleskostnader etter sameiebrøken og beløpet som innbetales vil derfor 
være i snitt og differensiere etter størrelsen på seksjonen. 
 
Med 88 seksjoner vil økningen utgjøre kr. 8.800,- pr. mnd. og på årsbasis kr. 
105.600,-. 
 

Forslag til vedtak: 
Øke felleskostnader med kr. 100 i snitt pr. mnd. pr. boenhet. 
 
Vedtak: Enstemmig vedtatt å øke felleskostnadene med kr. 100,- i snitt fra 
første mulige giro 

 
 
Møtet ble hevet kl. 18:45 
 
Protokollen signeres av: 
 
Møteleder/Protokollfører: 
Gina Bjerkebakke Liland /s/ 
    
Protokollvitner:  
Nora Weiby /s/  
Endre T. Juvik /s/ 
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
















 






 

 








 




 




















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


 

















 













 




 







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

 

 





 






 

 





 





 





 












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


 















 







 














 
















84






 





















 













 










 





85






 









 










 

 




 






 






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









86






 




 








 





 










 

 






 





 

 








87






 






88



 

 
 

 

                             
                                                                            Versjon 4 06.04.2022 

 

 

 









 












- 

- 


 


 





- 


- 


- 

- 


- 


- a

- 

- a






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




 
 






 



















 




 














 















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










• Det må velges en varme

• Utedelen må plasseres slik at naboer ikke blir forstyrret av støy eller vibrasjoner. Utvendig 


• Utedelen må plasseres slik at den ikke hindrer snørydding og lignende.

• Utedelen må plassere


•Hvis utedelen plasseres slik at kondensvann ikke kan renne fritt fra utedelen må dette ledes vekk 



• Avløpsrør må frostsikres med selvregulerende varmekabel hvis det er fare for de tettes ved ising.

•Kondensvann fra inne










-  








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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3240-92/161/0/33, Hjeramoen
14A, 2072 DAL

Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet på eiendommen

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Kvikkleire 26.01.2026 Vær oppmerksom

Radonutsatt område 26.01.2026 Vær oppmerksom

Støysoner 22.12.2025 Vær oppmerksom

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 19.01.2026 Ikke funnet 0.79 km

Aktsomhetsområder for snøskred 17.02.2025 Ikke funnet 0.6 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 12.5 km

Flomfaresoner 26.01.2026 Ikke funnet 0.32 km

Forurenset grunn 26.01.2026 Ikke funnet 0.97 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 26.01.2026 Ikke funnet 0.26 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 26.01.2026 Ikke funnet 0.16 km

Skredfaresoner 26.01.2026 Ikke funnet 41.9 km

Stormflo 19.01.2026 Ikke funnet 44.5 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

05.02.2026 side 1 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Kvikkleire
Sist sjekket: 26.01.2026

Aktsomhetsområde for kvikkleire Nei Ja

Risiko for skred på eiendommen Ingen Lav Middels Høy

Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Svært alvorlig

Tegnforklaring
Ingen risiko for
skred

Lav risiko for
skred

Middels risiko
for skred

Høy risiko
for skred

Aktsomhets-
område

Beskrivelse
Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsområder) for større kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartærgeologisk kartlegging (for å identifisere områder med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersøkelser. Sonene omfatter løsneområder for kvikkleireskred (områder som kan gli ut) og
utløpsområder (områder som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
løsneområder, må utløpsområdene vurderes særskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(høy-, middels- og lav faregrad), basert på topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (høy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha på
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert på del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser områder med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (høydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan være fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

05.02.2026 side 2 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 26.01.2026

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

Beskrivelse
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

05.02.2026 side 3 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Støysoner
Sist sjekket: 22.12.2025

Støy fra veg Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra jernbane Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra lufthavn Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra skytefelt Ingen Gul støysone Rød støysone

Tegnforklaring

Gul støysone Rød støysone

Beskrivelse
Kartene gir en oversikt over simulerte støysoner fra veg, lufthavn, jernbane, skyte- og øvingsfelt. Datasettene er utarbeidet
etter Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442).

Datasettet for veg viser beregnet rød der gjennomsnittsstøy gjennom døgnet er større enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) støysone langs riks- og fylkesveg. Støyvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15–20 år
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i årsdøgntrafikk (ÅDT), som er en av de viktigste parameterne i
støyberegningsmodellen, er fremskrevet (basert på prognoser) til oppgitt beregningsår. Beregningshøyden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ÅDT, tungtrafikkandel og hastighet.
Datasettet for lufthavn gir opplysninger om støy i innflyvningssoner og støy ved bakken i tilknytning til flyplasser.
Datasettet for jernbane inneholder støysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet rød (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) støysone.
Datasettet for skyte- og øvingsfelt angir rød sone for områder som er sterkt berørte av støy, der det frarådes å etablere
støyfølsom bebyggelse. Gul sone angir områder som i noen grad er berørte av støy og der etablering av støyfølsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utføres støyreduserende tiltak. Nye støyberegninger skal gjøres hvert 5. år eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som påvirker støybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg

05.02.2026 side 4 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Nabolagsprofil
Hjeramoen 4E - Nabolaget Dal/Hjera - vurdert av 75 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Movegen 4 min
Linje 430, 432 0.3 km

Dal stasjon 14 min
Buss, tog 1.2 km

Dal stasjon 14 min
Linje R13 1.2 km

Oslo Gardermoen 14 min

Skoler

Dal skole (1-7 kl.) 6 min
419 elever, 24 klasser 0.6 km

Råholt skole (1-7 kl.) 4 min
475 elever, 24 klasser 2.4 km

Råholt ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
629 elever, 29 klasser 3.8 km

Hoppensprett vgs Jessheim 15 min

Jessheim videregående skole 16 min
1150 elever, 63 klasser 15.6 km

Ladepunkt for el-bil

Circle K E6 Dal Trucks 14 min

IONITY Dal 14 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Bra 70/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Dal/Hjera 2 644 1 080

Råholt 15 002 6 363

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Bjørnsrud Skog barnehage (0-5 år) 4 min
80 barn 0.3 km

Dal barnehage (0-5 år) 13 min
121 barn 0.8 km

Ladderud barnehage (0-5 år) 14 min
27 barn 1.2 km

Dagligvare

Kiwi Dal 7 min
PostNord 0.6 km

Coop Prix Dal 15 min
PostNord 1.4 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 2026
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Tog

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 91/100

Støynivået
Lite støynivå 89/100

Gateparkering
Lett 86/100

Sport

Dal skole 6 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.5 km

Letohallen 21 min
Aktivitetshall, squash 1.8 km

InterPadel Letohallen 21 min

Puls Letohallen 21 min

Boligmasse

36% enebolig
10% rekkehus
31% blokk
22% annet

Varer/Tjenester

AMFI Eidsvoll 5 min

Vitusapotek Råholt 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

31% i barnehagealder
44% 6-12 år
15% 13-15 år
10% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Dal/Hjera
Råholt
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 28% 33%

Ikke gift 60% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

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

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

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

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og

 Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet o昀昀entlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke 昀椀nnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

11. LYSKILDER. Kupler, lyssto昀昀armatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

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



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.

Eirik Jørgen Off Line Stuve
Eiendomsmegler | Fagansvarlig | Partner Eiendomsmegler | Partner

eirik.off@emera.no
+47 975 26 138

line.stuve@emera.no
+47 482 42 798
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Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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

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
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eirik.off@emera.no
975 26 138

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Lillestrøm
638 40 001



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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

2041 0848 NO-3619

108108

Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.
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