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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 2 700 000,‑

OMKOSTNINGER

18 796,‑

TOTALPRIS

3 031 842,‑

FELLESKOSTNADER

7 624,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 313 046,‑

FELLESFORMUE

17 426,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

45/ 46 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

0

ETASJE

3

BYGGEÅR

2001

ENERGIMERKING

C ‑ Lys grønn

TOMTEAREAL

5020.5 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Gina Cecilie Løkker Granli
Eiendomsmegler | Partner

gina.granli@emera.no
+47 992 74 052

Ta gjerne kontakt for en hyggelig og uforpliktende  
boligprat! 



9

BESKRIVELSE

Perfekt førstegangskjøp!  
Lekker 1‑roms leilighet m/ 
hems | Garasje og balkong |  
IN‑ordning | Nærhet til  
Lillestrøm
Gina Granli v/ Emera eiendomsmegling ønsker velkommen til  
Åråssvingen 4!

Dette er en arealeffektiv og lekker 1‑roms leilighet med hems med  
ca. 16 kvm gulvareal, sentralt beliggende på Åråsen i Lillestrøm.  
Boligen har en praktisk planløsning med romslig entrè med  
skyvedørsgarderobe, delikat og helfliset baderom, samt stue og  
kjøkken i åpen løsning. Her bor du i et attraktivt boligområde med  
nærhet til Lillestrøm. Det er kort avstand til skoler, offentlig  
kommunikasjon og servicetilbud.

Verdt å merke seg:
‑Parkeringsplass i felles garasjeanlegg under Rema 1000
‑Balkong
‑Lagringsplass i bod på balkong
‑IN‑ordning på 3 av lånene. Ved nedbetaling av alle de 3 IN‑lånene  
vil felleskostnader utgjøre kr. 3557,‑
‑Ingen dokumentavgift!
‑Malt vegger og tak i stue/ kjøkken og hems i 2024.



Du ønskes velkommen inn av en lysmalt  
entrè med flislagt gulv.



Rommet har god plass til både  
tv‑møblement, spise‑ og sofagruppe. 

Stuen er malt i en behagelig og  
tidsriktig fargetone.

Lys innredning med profilerte,  
fabrikklakkerte fronter og benkeplate i  
laminat med nedfelt kum i rustfritt stål. 

Kjøkkenet ligger i en åpen løsning mot  
stuen, og sammen danner de et stort,  
innbydende allrom.



Malt vegger og tak i stue/ kjøkken og  
soverom samt trapp i 2024.



Baderommet fremstår delikat, og er  
innredet med gulvmontert toalett,  
baaderomsinnredning og dusjhjørne.

Badet er hovedsakelig fra byggeår, med  
nye fliser i 2023 (flis på flis). 





Badet er hovedsakelig fra byggeår, med  
nye fliser i 2023 (flis på flis). 



Fra stuen er det utgang til balkong på  
ca. 6,3 kvm.



Plass til utemøbler og grill.



Det gjøres oppmerksom på at hemsen  
ikke er godkjent for varig 

Leiligheten har en hems på ca. 16 kvm.  
Dette er et ekstra bruksareal som gir  
fleksibilitet. 

Det medfølger en parkeringsplass i  
felles garasjeanlegg i nabobygg/ under  
Rema 1000. 



Her bor du i et attraktivt boligområde  
med nærhet til Lillestrøm. 



Ellers ligger også Rema 1000 ligger rett  
utenfor døren.

Dagligvarehandelen kan gjøres på  
Meny.

Lillestrøm stasjon ligger ca. 20  
minutters gange eller ca. 10 min unna  
med buss. 

Lillestrøm Torv kjøpesenter ligger kort  
vei unna. 



 Plantegning



OM EIENDOMMEN
ÅRÅSSVINGEN 4



OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 2 700 000

Omkostninger kjøpers beløp
2 700 000,00 (Prisantydning)
313 046,00 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 013 046,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
9 300,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
8 406,00 (Forhåndsvarsling forkjøpsrett)
545,00 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 496,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
18 796,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 022 542,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
3 031 842,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6725

Estimert totalpris ink. omk
Kr 3 031 842

Felleskostnader
Felleskostnader kr 7 624,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnader inkluderer  
blant annet drift og vedlikehold, kommunale avgifter,  
eiendomsskatt, nedbetaling av andel fellesgjeld,  
trappevask, mm.

Felleskostnader utgjør:
Avdrag IN‑lån 3: 527,‑
Avdrag IN‑lån 2: 1 114,‑
Avdrag: 36,‑
Renter: 36,‑
Avdrag IN‑lån: 1 190,‑
Renter IN‑lån: 601,‑
Renter IN‑lån 3: 210,‑
Renter IN‑lån 2: 425,‑
Felleskostnader: 3 155,‑
Tilleggsytelser: 
Homenet: 262,‑
El‑bil Ohima: 49,‑
Riks TV: 19,‑
Totalt: 7624,‑

På grunn av prisstigning og renteøkning er det  
påregnelig at felleskostnadene økes etter utarbeidelse av  
denne salgsoppgaven. 

Fellesgjeld
Kr 313 046 pr. 18.12.2025

Det er vedtatt IN‑ordning i borettslaget (individuell  
nedbetaling av fellesgjeld) ‑ gjelder 3 av 4 lån.
Kapitalkostnadene (renter og evt. avdrag) reguleres hvert  
kvartal ettersom renten fra banken endres. 
Det er mulig å betale ned fellesgjeld med flytende rente  
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to ganger i året (medio mars og medio september)  
minimum kr. 100 000,‑ hver gang. Forretningsfører må  
kontaktes 1 mnd i forkant.

IN‑ordning (individuell nedbetaling av fellesgjeld). Ved  
nedbetaling av hele fellesgjelden på denne leiligheten vil  
felleskostnader utgjøre kr. 3557,‑

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

Lånebetingelser fellesgjeld: Lånenummer: 15160106597,  
DNB Boligkreditt AS v/ DNB Bank ASA.
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 18.12.2025: 5.04% pa.
Antall terminer til innfrielse: 28
Saldo per 18.12.2025: 3 343 577,‑
Andel av saldo: 51 699,‑
Første termin/ første avdrag: 29.12.2023 ( siste termin  
29.09.2032 )
IN‑ordning: Det er anledning til å nedbetale på lånet den  
15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl  
må kontaktes senest
to uker før nedbetaling.

Lånenummer: 15160108018, DNB Boligkreditt AS v/ DNB  
Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 18.12.2025: 5.04% pa.
Antall terminer til innfrielse: 27
Saldo per 18.12.2025: 6 878 436,‑
Andel av saldo: 104 982,‑
Første termin/ første avdrag: 30.12.2010 ( siste termin  
30.06.2032 )
IN‑ordning: Det er anledning til å nedbetale på lånet (IN1)  
den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente.  
Usbl må kontaktes
senest to uker før nedbetaling.

Lånenummer: 12130950939, DNB Bank ASA

Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 18.12.2025: 5.04% pa.
Antall terminer til innfrielse: 34
Saldo per 18.12.2025: 10 940 479,‑
Andel av saldo: 147 661,‑
Første termin/ første avdrag: 29.12.2023 ( siste termin  
29.03.2034 )
IN‑ordning: Det er anledning til å nedbetale på lånet den  
15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl  
må kontaktes senest
to uker før nedbetaling.

Lånenummer: 16367371408, DNB Boligkreditt AS v/ DNB  
Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 18.12.2025: 5.04% pa.
Antall terminer til innfrielse: 35
Saldo per 18.12.2025: 840 779,‑
Andel av saldo: 8 704,‑
Første termin/ første avdrag: 30.09.2023 ( siste termin  
30.06.2034 )
Flytende rente
Ingen avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld på  
dette lånet

Sikringsordning
Boligsameiet er sikret mot tap av felleskostnader.  
Tilbyder er i Klare Finans AS og vilkårene er åpent  
tilgjengelig på deres hjemmesider.
Boligsameiet er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt  
av finansieringsselskapet, sikret mot tap som følge av at  
en seksjonseier unnlater
å betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig  
til avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1.  
desember med
gyldighet fra førstkommende årsskifte.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Homenet. Kunden tegner selv  
bredbånd/ TV etter ønske.
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Formue:
Andel fellesformue: Kr 17 426 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 785 248( 2024) 

Formueverdi sekundær: Kr 3 140 993(2024)

Beliggenhet
Leiligheten ligger i et sentralt og attraktivt boligområde  
på Kjeller, like utenfor Lillestrøm sentrum. Leiligheten er  
en del av Åråsen fotballstadion, hvor Lillestrøm spiller  
sine hjemmekamper. Like ved Åråsen ligger det et stort  
idrettsanlegg, samt Sørum fritidsgård med ridesenter.  
Området har nærhet til skoler, barnehager, offentlig  
kommunikasjon og et rikt utvalg av servicetilbud.

OsloMet storbyuniversitetet har avdeling på Kjeller, ca. 25  
minutters gange fra leiligheten.
I gangavstand, eller få minutters bilkjøring unna, ligger  
det lekeplass, idrettshall, skøytebane, svømmehall,  
skiløyper, golfbane, tennisanlegg og treningssenter m.m.  
Det er kort vei til Skedsmo, Lillestrøm og Sørumsand  
videregående skole.

Nærmeste bussholdeplass er Floraveien som ligger ca. 4  
min fra leiligheten. Lillestrøm stasjon ligger ca. 20  
minutters gange eller 10 minutter med sykkel/ buss unna.  
Fra Lillestrøm stasjon er det togforbindelser til Oslo og  
Oslo lufthavn. Rema 1000 Åråsen ligger like over veien  
for leiligheten. COOP Obs Hypermarked er også et  
populært handlested. Ønsker du ytterligere servicetilbud  
har Lillestrøm Torv kjøpesenter og de øvrige  
handlegatene i Lillestrøm sentrum et rikt utvalg. Det er i  
tillegg kort vei til Norges største kjøpesenter, Strømmen  
Storsenter.

En kort sykkeltur unna finner du Nebbursvollen  

Friluftsbad et populært badested med basseng,  
vannsklier, grøntområder, kiosk m.m. Området har også  
asfalterte gang‑ og sykkelveier i flotte omgivelser langs  
Nitelva, med flotte kunstverk, koselige benker,  
flytebrygge med mer. I tillegg er det kort vei til utallige  
turområder i Romeriksåsen, hvor blant annet Tæruddalen  
byr på lysløype, badevann og et mylder av idylliske,  
merkede stier.

Barnehage/ Skole
Skolekrets: Ta kontakt med skolekontoret for nærmere  
informasjon.

Parkering
Det medfølger en parkeringsplass i felles garasjeanlegg i  
nabobygg/ under Rema 1000. 
Det er koblet opp Ohmia Charging ladeinfrastruktur, med  
mulighet for tilkobling til lading av el‑bil. Ladeinfrastruktur  
vil betales likt på alle igjennom felleskostnadene. Eget  
bruk samt tilkobling til ladeboks faktureres den enkelte  
og avtales direkte med Ohmia Charching.

Øvrig parkering etter områdets gjeldende bestemmelser.

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

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 5020.5 m²
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Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for Åråssvingen 4,6 og 10.  
Ferdigattest gjelder leiligheter i 2.etg og 3.etg. Datert  
03.07.2006.

Det foreligger ferdigattest på ny trappeheis datert  
11.12.2018.

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

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 03.07.2006.

Innhold
Planløsning:
3.etg: Entré, bad, stue/ kjøkken.
Hems. 
Annet: Bod på balkong og garasjeplass 

Areal
BRA ‑ i: 45 m²
BRA ‑ e: 1 m²

BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 46 m²
TBA: 6 m²

Bruksareal fordelt på etasje
3. etasje
BRA‑i: 45 m² Entré, bad, stue/ kjøkken.
BRA‑e: 1 m² Bod.

TBA fordelt på etasje
3. etasje
6 m² Balkong.

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.

Ikke målbare arealer
Hems:
Arealet på hems måles til 16 kvm. Arealet er medtatt i  
arealoppstillingen under "AHL" i gjeldende etasje grunnet  
lav romhøyde (målt til ca. 1,70 meter). Grunnet lav  
takhøyde er ingen deler av arealet måleverdig som  
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bruksareal og rommet er ikke godkjent til varig opphold.

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
Utgang fra stue til balkong og ekstern bod.
Balkongen ble målt til ca. 6,3 m².
Boden ble målt til ca. 1,4 m².

Standard
Entrè:
Det er adkomst til leiligheten via felles trappeoppgang.  
Du ønskes velkommen inn av en lysmalt entrè med  
flislagt gulv, hvor man kan henge fra seg yttertøyet i en  
praktisk skyvedørsgarderobe med speilfronter.

Kjøkken:
Kjøkkenet ligger i en åpen løsning mot stuen, og sammen  
danner de et stort, innbydende allrom for avslappende  
hverdager og hyggelig, sosiale lag.
Lys innredning med profilerte, fabrikklakkerte fronter og  
benkeplate i laminat med nedfelt kum i rustfritt stål.  
Videre er det fliser over benkeplate og belysning under  
overskap. Kjøkkenet har opplegg for frittstående  
oppvaskmaskin, ettgreps kran, komfyr med plate  
platetopp og frittstående kjøl/ fryseskap. I tilknytning til  
kjøkkenet er det plass til spisegruppe.

Stue:
Stuen er malt i en behagelig og tidsriktig fargetone.  
Rommet har god plass til både tv‑møblement, spise‑ og  
sofagruppe. Fra stuen er det utgang til balkong på ca. 6,3  
kvm.

Bad:
Badet er hovedsakelig fra byggeår, med nye fliser i 2023  
(flis på flis). Baderommet fremstår delikat, og er innredet  
med gulvmontert toalett, servantskap med glatte, folierte  

fronter og benkeplate med servant bolle. Videre er det  
speilskap med lysarmatur på vegg over servant og  
dusjhjørne med svingdører, regnfallsdusj, håndholdt dusj  
og termostatstyrt blandebatteri. Det er opplegg for  
vaskemaskin.

Hems: 
Leiligheten har en hems på ca. 16 kvm. Dette er et ekstra  
bruksareal som gir fleksibilitet. Dagens eier har benyttet  
hemsen som soverom, men det gjøres oppmerksom på  
at hemsen ikke er godkjent for varig oppholdsrom.

Lagringsplass:
Det er lagringsplass i bod på ca. 1,4 kvm med adkomst  
fra balkong.

Innvendige overflater:
Gulv: Flislagt i entré og på bad. Ellers laminat.
Vegger: Flissatte vegger på bad. Ellers glatte, malte flater.
Himlinger: Glatte, malte himlingsflater.

Teknisk:
‑Leiligheten er bygget med mekanisk ventilasjon.
‑Vannførende rør i plast og kobber fra byggeårene.
‑Interne og synlige avløpsrør i boligen er utført i plast og  
ført til bygningens felles rørføringer.
‑Varmtvann fra bereder plassert i kjøkkenskap. Volum:  
116 liter. Produksjonsår: 2001.

Hvitevarer: Følgende hvitevarer medfølger: komfyr,  
kjøleskap og oppvaskmaskin. 
Øvrige hvitevarer medfølger ikke.

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  
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garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Remi Bjørnstad 

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Har du kjennskap  
til eiendommen?
‑Ja.

Når kjøpte du boligen?
‑2023.

Hvor lenge har du eid boligen?
‑2 år.

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
‑Ja.

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
Svar: Ja, kun av ufaglært/ egeninnsats/ dugnad.
Beskrivelse: Tidligere eier pusset opp badet, flis på flis.

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

6. Kjenner du til om det er/ har vært utettheter i terrasse/ 
garasje/ tak/ fasade?
‑Ja.
Beskrivelse: Det har vært episoder med vann i garasjen.  
Dette kan oppstå ved uvær når snøen smelter.

11. Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  

el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Nei.

13. Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
Beskrivelse: Vi har et abonnement hvor vi leier ladeboks  
og betaler for strøm.

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

23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/   
tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
‑Ja.
Beskrivelse: Takstmann har hatt tilstandsvurdering.

28. Kjenner du til om det er/ har vært skjeggkre i sameiet/ 
laget/ selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
‑Ja.
Beskrivelse: Ja men det ble utført en behandling.

Selger har lastet opp vedlegg til  
egenerklæringsskjemaet. Disse er vedlagt  
salgsoppgaven og interessenter oppfordres til å  
gjennomgå disse nøye før bud inngis. 

Moderniseringer og påkostninger: Selger opplyser om  
følgende:
‑Bad pusset opp i 2023 av tidligere eier. Lagt flis på flis.  
Egeninnsats/ dugnad/ ufaglærte.
‑Malt vegger og tak i stue/ kjøkken/ soverom/ trapp i  
2024. Utført av maler som vennetjeneste.
‑Byttet gulvplater på balkong i 2024.

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
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grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:

Boligblokk over 3 etasjer. Bygningen ble tatt i bruk i 2001  
med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og  
leilighetsskillende vegger i betong/ mur. Yttervegger i  
betong og cellekonstruksjoner, forblendet med malt  
puss. Flate takkonstruksjoner i betong, tekket med  
takbelegg.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

‑Vinduer
Avvik: Det påpekes at vinduer som er over 20 år gamle  
og har passert over halvparten av forventet levetid.  
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon. TG 2  
er gitt som en påpekelse da vinduer har høy alder med  
høyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert  
isoleringsevne sammenlignet med dagens/ nye vinduer.  
Det er registrert normal og forventet bruksslitasje samt  
klimapåkjenning sett i forhold til bygningsdelens alder,  
herunder stedvis værslitte karmer og noe malingsslipp.
Tiltak: Utskifting av vinduer kan forventes på sikt og vil  
være nødvendig for å utbedre avvikene. Konsekvens ‑  
Eldre vinduer kan gi trekk grunnet utette pakninger, har  
lav isoleringsevne og kan subbe mot karm ved bruk.  
Bygningsdelene oppfyller ellers tiltenkt funksjon, men  
utskiftning må påregnes på sikt.

‑Dører
Avvik: Det påpekes at dører som er over 20 år gamle og  

har oversteget halvparten av forventet levetid. Likevel  
oppfyller bygningsdelen tiltenkt funksjon. TG 2 er gitt  
som en påpekelse da dørene har høy alder med høyere  
sannsynlighet for punktering samt noe redusert  
isoleringsevne sammenlignet med dagens/ nye dører. Det  
er registrert normal og forventet bruksslitasje samt  
klimapåkjenning sett i forhold til bygningsdelens alder,  
herunder stedvis værslitte karmer og noe malingsslipp.  
Balkongdør subber mot terskel og er noe hard å åpne/ 
lukke som følge.
Tiltak: Utskifting av dører kan forventes på sikt og vil  
være nødvendig for å utbedre avvikene. Konsekvens for  
eldre dører har ofte utette pakninger, lav isoleringsevne  
og kan subbe mot karm. Bygningsdelene oppfyller ellers  
tiltenkt funksjon, men utskiftning må påregnes på sikt.

‑Varmtvannstank
Avvik: Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år.
Tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre tanker.
Konsekvens ‑ alder = vannlekkasje. Stikkontak = mulig  
brannfare, i verste fall. Tidspunkt for utskifting nærmer  
seg.

‑Overflater gulv på våtrom
Avvik: I henhold til dagens krav skal det være en  
høydeforskjell på 25 mm mellom topp slukrist og topp  
membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles  
høydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved  
terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstøtende rom).  
Fallforholdet både i dusjsonen tilfredsstiller ikke fullt ut  
minimumskravet til fall i henhold til gjeldende forskrift.
Tiltak: Bygningsdelen fungerer ellers som tiltenkt.  
Utbedring vurderes som aktuelt ved eventuell  
modernisering, og bør sees i sammenheng med tiltak på  
sluk og membran. Konsekvens – Avvik i høyde kan  
medføre at lekkasjevann renner ut av rommet.  
Fallforholdene kan også føre til at vann ikke ledes  
effektivt mot sluk, noe som øker risikoen for mindre  
vannansamlinger på gulvet
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‑Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Tettesjiktet (membran) har oversteget mer enn  
halvparten av den levealder som normalt kan forventes.  
Tettesjiktet nærmer seg moderniseringsbehov. Det er i  
praksis lite gjennomførbart å bare bytte tettesjikt. For å  
oppnå vanntette løsninger og overganger ved sluk, i gulv,  
rundt rørgjennomføringer og i overgang mellom gulv og  
vegg må hele rommet moderniseres. Om det i tillegg er  
eldre slukløsning bør det også påregnes å bytte dette.  
Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt med  
dagens bruk, men endret bruk med større fuktbelastning  
enn i dag kan fremprovosere avvik og på den måten  
fremskynde behovet for modernisering. Tilstandsgrad er  
satt som følge av manglende dokumentasjon på badets  
oppbygging samt evt. arbeider som er utført etter  
oppføring. Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter  
og standarder. For våtrom, spesielt bad, er  
dokumentasjon på utførte arbeider viktig for å kunne  
sette riktig tilstandsgrad. Mangler dokumentasjon,  
vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt alder/ elde  
og slitasje, noe som medfører TG2 i henhold til NS3600.  
Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg  
og utførelse på underliggende konstruksjoner, som for  
eksempel membran/ tettesjikt.
Tiltak: Oppgradering av badet vil være naturlig ved  
eventuell modernisering og må til for å lukke avviket. Det  
kan være en god løsning for badet å benytte dusjkabinett  
inntil baderommet moderniseres. Dette bidrar til å  
redusere direkte vannpåkjenning på gulvet og sikrer et  
kontrollert avløp til sluk. Det ble ikke registrert unormale  
fuktindikasjoner ved befaring. Våtrommet fremstår i  
funksjonell stand, men fremtidig bruksmønster kan  
påvirke når modernisering bør vurderes. Men membran  
(tettesjikt under flisene) kan ikke lengre garanteres.
Konsekvens ‑ Når tettesjiktet har passert over halvparten  
av forventet levetid, øker risikoen for fuktskader og  
lekkasjer over tid. Ved endret bruk eller økt  
fuktbelastning kan eksisterende løsninger svikte, og  
behovet for full oppgradering av badet kan oppstå  
tidligere som følge.

Bygningsdeler vurdert med TG3: Ingen.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):

‑Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det er ikke utført hulltaking da dusjsonen grenser til  
yttervegger og kasseløsning. Dette er i henhold til  
gjeldende forskrift.
Det ble rutinemessig søkt etter fukt i dusjsonens vegger  
med fuktindikator (Protimeter SM) på befaringen, og det  
var ingen indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som  
en garanti for baderommet. Gulv måles ikke.

Se vedlagt tilstandsrapport i salgsoppgaven.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Åråssvingen 4, 2007 KJELLER

Gnr. 29, bnr. 1125, snr. 4, ideell andel 1/ 1
 i Lillestrøm kommune.Andelsnr. 50 i Nordre Sving  
Borettslag med orgnr. 982983231

Selger
Mathea Johansen og Tobias Angell Hedenstad

Borettslag
Nordre Sving Borettslag

Organisasjonsnummer: 982983231

Andelsnummer: 50

Nordre Sving borettslag er et samvirkeforetak som har til  
formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets  
eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i  
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sammenheng med denne. Borettslaget ligger i Lillestrøm  
kommune og har forretningskontor i Lillestrøm  
kommune.

Forretningsfører: Boligbyggelaget Usbl

Borettslagets forsikringsselskap: Gjensidige

Polisenummer fellesforsikring: 92906930.

Husdyr: Tillatt etter søknad til styret

Forkjøpsrett: Andelseierne i borettslaget og dernest de  
øvrige andelseierne i boligbyggelaget har forkjøpsrett.
Forkjøpsretten avklares parallelt med salget, og frist for  
avklaring er 15.01.2025.

Forkjøpsfrist: 2025‑01‑14T23:00:00Z

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

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Megler har kopi  
av budsjett for år: 2025 og årsregnskap for år: 2024.
Dette kan interessenter få oversendt.

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt i  
salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: C

Energifarge: Lys grønn

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha  

energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier  
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig  
for at opplysningene er korrekte.
Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved  
salgsoppgaven. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Oppvarming via gulvvarme på badet og elektrisk  
panelovn.

Selger har ikke tegnet norgespris på strøm i leiligheten,  
men borettslaget har tegnet norgespris på strøm i  
garasjen, dersom man har elbil.

Avtalen har bindingstid til 31.12.2026. Avtalen følger  
boligen, og må derfor overtas av kjøper. 
 
Norgespris er en ny, statlig ordning, som gir en  
forutsigbar og fast strømpris på 50 øre per kWh med  
mva (40 øre uten mva)gjennom året. Norgespris har et  
forbrukstak på 5 000 kWh per måned for husholdninger  
og 1 000 kWh for hytter. Når det er tegnet avtale om  
Norgespris bortfaller eventuell strømstøtte.
 
Som boligeier må du fortsatt ha en strømavtale med en  
strømleverandør.
 
Du kan lese mer om Norgespris blant annet her: https:/ / 
www.regjeringen.no/ no/ tema/ energi/ strom/ 
sporsmal‑og‑svar‑om‑norgespris

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til  
annet kombinert formål ‑ forretning, kontor, lager og  
idrettsformål, og inngår i reguleringsplan for "Åråsen  
Stadion", vedtatt 29.04.1998, revidert 12.04.1999.
Eiendommen inngår i kommuneplan for Lillestrøm  
kommune 2023‑2035, vedtatt 14.06.2023, revidert  
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06.02.2025.

Eiendommen ligger i et område under marin grense, hvor  
muligheten er kategorisert som "stor".
Eiendommen ligger i et aktsomhetsområde for flom. 

Reguleringsplaner under arbeid:

Detaljregulering for Søndre Åråsen, Plan‑ID: 0231_307 ‑  
Eldre reguleringsplan ‑ endret: 23. desember 2025.
Kommentar:
Hensikten med planen er å fortette området vest for  
stadionanlegget med bolig‑ og næringsutvikling. C.J.  
Hansens vei skal oppgraderes, og mulighetene for  
påbygg på stadionanlegget skal også utredes.  
Planarbeidet utløser krav om konsekvensutredning og  
planprogram, da området ikke er satt av til bolig i  
overordnet plan for området.
I nåværende kommuneplan er området satt av til  
kombinert bebyggelse. I gjeldende reguleringsplan er  
området vest for C.J. Hansens vei satt av til forretning/ 
kontor/ industri, mens området øst for C.J.Hansens vei er  
satt av til stadionområde med forretning, lager, kontor og  
idrettsformål.
Det er ønskelig å utrede muligheten for bolig‑ og  
næringsutvikling på eksisterende parkeringsplass,  
dagligvare‑ og bilbutikk. C.J. Hansens vei vil i forbindelse  
med fortettingen bli oppgradert for å bedre kunne  
betjene området, både for interne brukere og  
gjennomkjøring.

https:/ / www.lillestrom.kommune.no/ samfunnsutvikling/ 
si‑din‑mening/ varsel‑om‑oppstart‑av‑planarbeid/ 2025/ 
har‑du‑innspill‑til‑utviklingen‑av‑sondre‑arasen/

I området over jernbanen ligger Leiraveien 11, en del av et  
område i Lillestrøm som er under utvikling. Det er vedtatt  
en detaljreguleringsplan for Leiraveien bussanlegg, som  
inkluderer oppgradering av eksisterende anlegg og  
installasjoner for en mer effektiv og miljøvennlig drift av  
bussanlegget. Det er også planer for videreutvikling av  
Leiraveien 15‑17 til industri‑ og lagerformål, som vil øke  

utnyttelsesgraden og forbedre trafikksikkerheten i  
området.

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

18.10.1999 ‑ Dokumentnr: 16059 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:29 Bnr:1123 
Overført fra: Knr:3205 Gnr:29 Bnr:1125 
Gjelder denne registerenheten med flere 
Forklaring: Eier av gnr. 29, bnr. 1125 (Nordre Sving  
Borettslag) bekrefter herved at eiendommen gnr. 29, bnr.  
1123 skal ha rett til kjørevei i 6 m bredde over  
eiendommen gnr. 29, bnr. 1125.

07.08.2001 ‑ Dokumentnr: 13182 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:3205 Gnr:29 Bnr:968 
Rett til 100 parkeringsplasser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:3205 Gnr:29 Bnr:1125 
Forklaring: Åråsen Tribune AS gir rett til 100  
parkeringsplasser på gnr. 29, bnr. 968. Plassene skal  
brukes til å dekke parkeringsbehov for kunder og  
beboere i bygget på gnr. 29, bnr. 1125 (Nordre Sving  
Borettslag).

17.10.2011 ‑ Dokumentnr: 845358 ‑ Bestemmelse om  
parkering
Rettighet hefter i: Knr:3205 Gnr:29 Bnr:1131 Snr:1‑51
Gjelder denne registerenheten med flere 
Forklaring: Eier av gnr. 29, bnr. 1125 (Nordre Sving  
Borettslag) har rett til 100 parkeringsplasser. Eier av gnr.  
29, bnr. 1125 har ansvar for drifts‑ og  
vedlikeholdskostnader knyttet til parkeringsplassene.

Legalpant: Borettslaget har legalpant på inntil 2G som  
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at  
borettslaget har prioritet over tinglyste lån når det gjelder  
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betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene før  
andre kreditorer, selv om de har lån registrert på andelen.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

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

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

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.  
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets  
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  
borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  
dekning av felleskostnader og andre krav fra  
borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.

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

Det gjøres oppmerksom på at vedlagte plantegninger  
ikke stemmer hva gjelder faktisk innredning og  
møblering etc. Den er ikke målbar, avvik og feil kan  
forekomme.

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/
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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  
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  
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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).
 
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  
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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.

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
Fast provisjon: kr 34 900,00
Tilrettelegging: kr 16.900
Visninger/ overtagelser: kr 3200 pr. stk. 
Markedspakke: kr 25.000
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900
Eiendomsregisteret og e‑signeringer: kr 1800

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 13 256,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 104 956,‑
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Gina Cecilie Løkker Granli
Eiendomsmegler | Partner
gina.granli@emera.no
Tlf: 992 74 052

Ansvarlig megler
Gina Cecilie Løkker Granli
Eiendomsmegler | Partner
gina.granli@emera.no
Tlf: 992 74 052
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Meglerforetaket
Meglerhuset Romerike AS
Organisasjonsnummer 936357660
Trondheimsvegen ‑ Kløfta 59 , 2040 KLØFTA
Tlf: 638 40 001

Salgsoppgavedato
09.01.2026

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

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

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

LILLESTRØM kommune

Åråssvingen 4, 2007 KJELLER

gnr. 29, bnr. 1125

Andelsnummer  50

Befaringsdato: 19.12.2025 Rapportdato: 07.01.2026 Oppdragsnr.: 22179-26003

Remi BjørnstadSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Taksator ASAutorisert foretak:

AL6447Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 46 m² BRA-i: 45 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

LEILIGHET MED HEMS OG BALKONG

52

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Taksator AS
Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, 琀椀lstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takserings昀椀rmaer og har bred kompetanse med ansa琀琀e som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og o昀昀entlige etater.
Parallelt med de琀琀e har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdri昀琀smessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tu昀琀et på ideen om å levere gode og u琀昀yllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, rik琀椀ge verktøy og
faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.

Se vår hjemmeside for øvrig informasjon: www.taksator.no.

rb@taksator.no

Remi Bjørnstad

Rapportansvarlig

900 60 067

22179-26003Oppdragsnr.: Side: 2 av 27Befaringsdato:  19.12.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Åråssvingen 4, 2007 KJELLER
Gnr 29 - Bnr 1125
3205 LILLESTRØM

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

22179-26003Oppdragsnr.: 19.12.2025Befaringsdato: Side: 3 av 27
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Åråssvingen 4, 2007 KJELLER
Gnr 29 - Bnr 1125
3205 LILLESTRØM

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO
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Arealer Gå 琀椀l side

Bore琀琀slagsleilighet i 3.Etasje med hems. 
Beliggende i bydel Lillestrøm.

Leiligheten holder en normal standard og fremstår som 
vedlikeholdt. Men med noen moderniseringsbehov på sikt 
kny琀琀et 琀椀l badet.

Balkong:
Utgang fra stue 琀椀l balkong i betong- og stålkonstruksjoner på ca. 
6,3 m². 
Balkonggulv terrasse昀氀iser oppe på støpt betongdekke. 
Rekkverk med gla琀琀, malt 昀氀ate og stålhåndløper på topp.

Teknisk:
Leiligheten er bygget med mekanisk ven琀椀lasjon.
Oppvarming via gulvvarme på badet og elektrisk panelovn.

Bad:
Våtrom hovedsakelig fra byggeårene, og med nye 昀氀iser i 2023 
(昀氀is på 昀氀is).
Plastsluk med synlig klemring, fra byggeårene.
Servantskap med gla琀琀e, folierte fronter og benkeplate med 
servant bolle. 
Speilskap med lysarmatur på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin. 
Dusjhjørne med svingdører, regnfalls dusj, håndholdt dusj og 
termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Gulvmontert toale琀琀. 
Mekanisk avtrekk.

Kjøkken:
Åpen kjøkkenløsning fra byggeårene som holder en normal 
standard.
Innredning med pro昀椀lerte, fabrikklakkerte fronter. 
Benkeplate i laminat med nedfelt kum i rus琀昀ri琀琀 stål.
Fliser over benkeplate. 
Belysning under overskap. 
Kjøkkenet har opplegg for fri琀琀stående oppvaskmaskin, e琀琀greps 
kran, komfyr med plate platetopp og fri琀琀stående kjøl/fryseskap. 
Komfyrvakt og aquastop/lekkasjesikring med sensor og 
magnetven琀椀l er ikke installert. 
Mekanisk avtrekk over stekesone.

Leiligheten disponerer en ekstern bod på balkongen.

Det henvises ellers 琀椀l rapporten i sin helhet. 

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Lovlighet

LEILIGHET MED HEMS OG BALKONG
• Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke fremlagt godkjente og byggemeldte tegninger.

Gå 琀椀l side

Åråssvingen 4, 2007 KJELLER
Gnr 29 - Bnr 1125
3205 LILLESTRØM

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Beskrivelse av eiendommen
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Rapporten/befaringen er avholdt i henhold 琀椀l gjeldende 
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.
Tilstandsgrader se琀琀es i henhold 琀椀l NS3600.
Hjemmel er kontrollert u琀昀ra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfa琀琀er ikke tekniske vurderinger av fagområder 
som krever særskilt godkjenning eller kompetanse, herunder 
elektriske anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.
Eier av boligen bør jevnlig sørge for el-sjekk fra godkjent 
kontrollinstans.
Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av 
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besik琀椀get fra bakkenivå. Der det 
ikke er foreta琀琀 vurderinger, skyldes de琀琀e at forholdene ikke har 
la琀琀 seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og 
琀椀lgjengelighet. Besik琀椀gelsen blir kun u琀昀ørt på le琀琀 琀椀lgjengelige 
deler av konstruksjoner. 

I sammenfa琀琀et beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er 
det gjort rede for de oppgraderinger som er foreta琀琀 (der de琀琀e 
er opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er 
registrert.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler som 
ikke oppdages ved visuell kontroll (undersøkelsesnivå 1) på 
befarings琀椀dspunktet.

Arealene er målt i henhold 琀椀l NS 3940. Det tas ikke s琀椀lling 琀椀l 
om rommene oppfyller krav 琀椀l varig opphold eller annen 
godkjenning e琀琀er plan- og bygningslovgivningen. 
Rombetegnelser er basert på bruken på befarings琀椀dspunktet.

Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller andre 
forhold i bygningsetaten, for øvrig ingen spesielle forhold 
takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.
 
Ved evt. åpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes 
også utover det som er omtalt i rapporten. 
Det gjøres oppmerksom på at de琀琀e er en 琀椀lstandsrapport på 
nivå 1, dvs. kun en visuell befaring, uten åpning av 
konstruksjoner.
Kontrollomfang kan være begrenset.

Merk at dagens krav 琀椀l isolering og te琀琀het osv. o昀琀e er 
strengere enn da bygget ble oppført. Tilstandsanalysen er 
basert på en visuell befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
-, aksje- eller andelseier.
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor leilighetens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og 
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et 
særlig vedlikeholdsansvar kny琀琀et 琀椀l bygningsdelene.
De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende avhendingslov (tryggere 
bolighandel) og 琀椀lhørende forskri昀琀.
 
På forespørsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent med 
at boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, o昀昀entlige 
pålegg som ikke er u琀昀ørt eller vedtak som medfører eller har 
medført ny琀琀 låneopptak/økning av utgi昀琀er, utover det som er 
nevnt i rapporten. 

Opplysninger om u琀昀ørte arbeider, årstall og øvrige 
opplysninger i rapporten er basert på opplysninger gi琀琀 av 
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀 er det ikke krav 琀椀l 
kostnadses琀椀mering av TG2, kun TG3.
I de 琀椀lfeller TG2 er kostnadses琀椀mert, er de琀琀e gjort grunnet 
konsekvensen av avviket samt vik琀椀gheten av at avviket lukkes.
 
Rapporten beskriver forhold på befarings琀椀dspunktet og er i
henhold 琀椀l avhendingslova gyldig i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er 
rapportdato.
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne 
perioden, ei heller av andre personer/bedri昀琀er/selskaper enn 
rekvirent oppgi琀琀 i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstår skader, lekkasjer, gjøres endringer 
eller lignende på boligen/leiligheten, bør du som rekvirent/eier 
be om en oppdatert rapport.
Merk at en oppdatering av rapport e琀琀er en viss 琀椀d kan 
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

medføre en merkostnad.

NB!
Takstrapporten er en vik琀椀g del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent må derfor lese nøye igjennom for å sjekke at 
de opplysningene som er gi琀琀 er korrekte.
Vi minner om at selger er plik琀椀g 琀椀l å opplyse om alle forhold 
ved eiendommen som kan ha betydning for en kjøper.
Dersom det er presiseringer e琀琀er y琀琀erligere informasjon som 
må inntas, ber vi om å få beskjed om de琀琀e snarest e琀琀er 
utkastet er sendt.
 
Vik琀椀g:
Det gjøres oppmerksom på at egenerklæringsskjemaet bør 
leses nøye, da det inneholder relevant og ny琀紀g informasjon 
om boligen.
Skjemaet gir oversikt over forhold som er opplyst av selger, 
herunder u琀昀ørte arbeider, vedlikehold og øvrige forhold som 
kan være av betydning for interessenter. 
Innholdet utgjør en vik琀椀g del av dokumentasjonen ved 
eierski昀琀e.  

LEILIGHET MED HEMS OG BALKONG

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > 3.Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 3.Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 3.Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Åpninger i rekkverk er større enn dagens 
forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.

Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn 
dagens forskri昀琀skrav.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass fra byggeårene. 
___

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer på befarings琀椀dspunktet. 
Ved befaringen ble det foreta琀琀 s琀椀kkprøvekontroll på åpne- og lukkemekanismer av enkelte vinduer. 
___

Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

• Det påpekes at vinduer som er over 20 år gamle og har passert over halvparten av forventet leve琀椀d.
Likevel oppfyller bygningsdelene 琀椀ltenkt funksjon.
 
TG 2 er gi琀琀 som en påpekelse da vinduer har høy alder med høyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med 
dagens/nye vinduer.
 
• Det er registrert normal og forventet bruksslitasje samt klimapåkjenning se琀琀 i forhold 琀椀l bygningsdelens alder, herunder stedvis værsli琀琀e karmer og noe 
malingsslipp. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

• Utski昀琀ing av vinduer kan forventes på sikt og vil være nødvendig for å utbedre avvikene.

Konsekvens - Eldre vinduer kan gi trekk grunnet ute琀琀e pakninger, har lav isoleringsevne og kan subbe mot karm ved bruk.

Bygningsdelene oppfyller ellers 琀椀ltenkt funksjon, men utski昀琀ning må påregnes på sikt.

Dører

Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør (B30/35dB).

Balkongdør med trerammer og isolerglass fra byggeårene.
___

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.

LEILIGHET MED HEMS OG BALKONG

Kommentar
I昀氀g. Norges Eiendommer.

Byggeår
2001

Standard
Se beskrivelser under konstruksjoner.
Vedlikehold
Se beskrivelser under konstruksjoner.
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

• Det påpekes at dører som er over 20 år gamle og har oversteget halvparten av forventet leve琀椀d. 
Likevel oppfyller bygningsdelen 琀椀ltenkt funksjon.

TG 2 er gi琀琀 som en påpekelse da dørene har høy alder med høyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med 
dagens/nye dører. 

• Det er registrert normal og forventet bruksslitasje samt klimapåkjenning se琀琀 i forhold 琀椀l bygningsdelens alder, herunder stedvis værsli琀琀e karmer og noe 
malingsslipp.  
Balkongdør subber mot terskel og er noe hard å åpne/lukke som følge.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Utski昀琀ing av dører kan forventes på sikt og vil være nødvendig for å utbedre avvikene.

Konsekvens for eldre dører har o昀琀e ute琀琀e pakninger, lav isoleringsevne og kan subbe mot karm.

Bygningsdelene oppfyller ellers 琀椀ltenkt funksjon, men utski昀琀ning må påregnes på sikt.
 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue 琀椀l balkong i betong- og stålkonstruksjoner på ca. 6,3 m². 
Balkonggulv terrasse昀氀iser oppe på støpt betongdekke. 

Rekkverk med gla琀琀, malt 昀氀ate og stålhåndløper på topp.
Rekkverkshøyde ble målt 琀椀l ca. 1,08 m. De琀琀e 琀椀lfreds琀椀ller dagens krav. 
___

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapåvirkning.
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering. 

Utvendig bod på balkong

Utvendig bod: 
Boden ble målt 琀椀l ca. 1,4 m² og er oppført med bindingsverk i trevirke, og er kledd med OSB-plater innvendig. 

Bemerkning:
Det er ikke registrert ven琀椀lasjonløsning i boden, de琀琀e kan påvirke klimaet inne i boden.

Boden er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:
Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger u琀昀ørt i betong og mur. Y琀琀ervegger er hovedsakelig u琀昀ørt i betong og 
cellekonstruksjoner, pusset og malt.
Takkonstruksjonene er 昀氀ate, u琀昀ørt i betong og tekket med takbelegg.
Taket er ikke inspisert ved befaring, da de琀琀e inngår i bygningens felles ansvarsområde.

Grunnforhold og drenering:
Det er ikke foreta琀琀 geotekniske undersøkelser, og det foreligger derfor begrenset kunnskap om byggegrunn og stabilitet. Kontroll av drenering og 
drenerende masser er begrenset. Dreneringens funksjon og leve琀椀d påvirkes blant annet av u琀昀ørelse, belastning kny琀琀et 琀椀l bygningens beliggenhet og 
masser rundt dreneringen. Grunnmur er u琀昀ørt i betong med støpt såle. Fundamentering antas å være på fast grunn (昀樀ell) eller faste, komprimerte masser, 
slik det er vanlig for bygningstypen.
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Fellesarealer:
Fellesarealer består av trapper og reposer i betong med belegg. 
Øvrige 昀氀ater er hovedsakelig malte. 
Fellesarealer er kun overordnet beskrevet og ikke 琀椀lstandsvurdert.

Byggeår og vedlikeholdsansvar:
Bygningen er oppført i henhold 琀椀l gjeldende byggeforskri昀琀er, byggeskikk og metoder på oppførings琀椀dspunktet. Bygningen oppfyller ikke nødvendigvis 
dagens krav 琀椀l blant annet varmeisolering, ven琀椀lasjon og te琀琀het. Tilstandsrapporten omfa琀琀er kun boligen/leiligheten slik den fremstår ved befaring, og er 
begrenset 琀椀l forhold som omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar, det vil si forhold innenfor boligens/leilighetens y琀琀ervegger. Felles 
bygningsdeler og installasjoner, herunder tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner, er ikke 琀椀lstandsvurdert.
 
Alle bygninger, både eldre og nyere, har et løpende behov for vedlikehold. Manglende eller utsa琀琀 vedlikehold kan over 琀椀d føre 琀椀l forringelse av 
bygningsdeler. 
Setninger i konstruksjonen kan forekomme og kan blant annet medføre skjevheter i gulv.

Felles ansvar:
Bygningsdeler og installasjoner der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er omtalt, men ikke nødvendigvis 琀椀lstandsvurdert i rapporten.

Alder og 琀椀lstand:
Alder beny琀琀es som vurderingsfaktor for slitasje, teknisk 琀椀lstand og u琀椀dsmessighet for samtlige bygningsdeler og konstruksjoner. 
En bygningsdel kan gis 琀椀lstandsgrad 2 (TG 2) basert på høy alder, selv om funksjonen vurderes som brukbar ved befarings琀椀dspunktet. 
Vurdering av alder og forventet leve琀椀d er i hovedsak basert på anerkjente leve琀椀dstabeller, herunder SINTEF sine anbefalinger, kombinert med visuelle 
observasjoner.
  

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv:
Flislagt i entré og på bad.
Ellers laminat.

Gulvvarme på badet.
__

Vegger: 
Flissa琀琀e vegger på bad. 
Ellers gla琀琀e, malte 昀氀ater.
__

Himlinger:
Gla琀琀e, malte himlings昀氀ater.

Romhøyden ble i stue/kjøkken målt 琀椀l ca. 2,45 m. 
___

Over昀氀ater fremstår med normal og forventet bruksslitasje, slik det må påregnes i en brukt bolig. 
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjørner og plateskjøter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i 
trevirke som følge av års琀椀d og værforhold. Spiker- og skruehull i vegger e琀琀er normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav 琀椀l ferdige over昀氀ater. 
Mindre este琀椀ske forhold og avvik som ikke påvirker over昀氀atenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke særskilt.

Tilstandsgrad 1 er sa琀琀 på bakgrunn av normal slitasje uten at bruksfunksjonen anses redusert, basert på visuelle observasjoner ved befarings琀椀dspunktet. 
Rapporten bygger på en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for beny琀琀ede produkter er fulgt, da de琀琀e ikke er veri昀椀serbart ved visuell 
befaring.

Over昀氀ater i våtrom er vurdert separat under punktet «Baderom». 

Tilstandsgrad er fastsa琀琀 e琀琀er en samlet vurdering.
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i armert betongkonstruksjoner fra byggeårene.
___

Det ble u琀昀ørt målinger i 昀氀ere rom, for å sjekke evt. planavvik i etasjen.
Stedvis mindre skjevheter og knirk i gulv/etasjeskille kan forekomme.
De琀琀e vurderes ikke som unormalt i eldre og nyere boliger. 
___

Følgende mål ble registrert på befaringsdagen:
Stue: Det ble målt 11 mm planavvik gjennom hele rommet.
Entré: Det ble målt 7 mm planavvik på 2 meter.
___

Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.

Ved kontrollmåling av etasjeskille registreres eventuelle avvik gjennom s琀椀kkprøver på fem 琀椀lfeldige ulike punkter i rommet, som er i henholdt 琀椀l 
gjeldende standard (NS3600).
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes ved denne metoden. 

Slike avvik kan få betydning for vurdering av 琀椀lstandsgrad ved et senere salg. 
Dersom de琀琀e anses som vesentlig for kjøper, oppfordres kjøper 琀椀l å gjennomføre supplerende undersøkelser utover hva NS3600 legger 琀椀l grunn. 
 
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering og i henhold 琀椀l NS3600 sin standard.

Innvendige dører

Pro昀椀lerte innvendige dører. 
___

Dørene har normal og forventet bruksslitasje. 

Bemerkning:
Baderomsdør har noe mer kosme琀椀sk slitasje, fungerer fortsa琀琀 som 琀椀ltenkt. 
___

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut ifra en helhetlig vurdering av dørene.
Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.
 

Andre innvendige forhold

Entré:
Skyvedørsgarderobe med speil. 
___

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut ifra en helhetlig vurdering. 

VÅTROM

Generell
3.ETASJE > BAD 
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Våtrom hovedsakelig fra byggeårene, og med nye 昀氀iser i 2023 (昀氀is på 昀氀is).

Det gjøres oppmerksom på at våtrommets te琀琀esjikt (membran) har passert halvparten av forventet leve琀椀d. Til tross for de琀琀e fungerer bygningsdelen 
fortsa琀琀 e琀琀er sin 琀椀ltenkte funksjon.

Bemerkningen gis som et forbehold, da eldre te琀琀esjikt har økt risiko for svekket fuktsikkerhet og slitasje sammenlignet med nyere løsninger.
De琀琀e innebærer at renovering av baderommet nærmer seg for å sikre varig bruk og 琀椀lfredss琀椀llende fuktsikring. 

Tilstandsgradene er vurdert med bakgrunn i de琀琀e forholdet. 
Det gjøres oppmerksom på at membran kan ikke lengre garanteres som følge. 
___

Generell informasjon – ivaretakelse av våtrom

For å redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for å ivareta våtrommets funksjon og leve琀椀d, anbefales følgende:

– Sørg for god og regelmessig gjennomlu昀琀ing av våtrommet slik at fuk琀椀ghet e昀昀ek琀椀vt ledes ut.
– Vær oppmerksom på at fuk琀椀ge våtrom gir økt risiko for soppdannelse og jordslag.
– Tørk opp vannsøl på gulv og andre 昀氀ater for å begrense fuktspredning.
– U琀昀ør jevnlig rengjøring av 昀氀iser, fuger og sanitærutstyr for å oppre琀琀holde funksjon, farge og over昀氀ater.
– Ven琀椀lasjonsven琀椀l bør demonteres og rengjøres ca. én gang per år for å hindre 琀椀lstopping av støv og smuss.
– Unngå i størst mulig grad boring gjennom 昀氀iser i våtsoner. Dersom boring likevel u琀昀øres, må gjennomføringer te琀琀es korrekt med godkjent 
våtromssilikon for å hindre fuk琀椀nntrengning.
 
Rengjøring og vedlikehold av sluk

– Sluk bør rengjøres ca. 3–4 ganger per år.
– Rengjøring u琀昀øres ved at slukristen 昀樀ernes, normalt ved å vippe denne forsik琀椀g opp med skrutrekker eller 琀椀lsvarende verktøy.
– Klemringen, som er festet med skruer og inngår i slukets te琀琀esystem, skal ikke berøres.
– Dersom sluket er utstyrt med vannlås, kan utløpet rengjøres e琀琀er at vannlåsen er 昀樀ernet.
– Vannlåstrakten trekkes re琀琀 opp, enklest ved å gripe i ribben i bakkant med for eksempel tang.
– Sammenføyning skjer i motsa琀琀 rekkefølge. Det er vik琀椀g å påse at vannlåstrakt med 琀椀lhørende gummiring se琀琀es korrekt på plass.
 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger:
Flissa琀琀e vegger (昀氀is på 昀氀is).

Himling:
Gla琀琀, malt himlings昀氀ate.
Det er montert downlights i himling. 
____

Bemerkning:
Enkelte 昀氀iser fremstår som ufagmessig montert ved overgangen mellom vegg og himling, og vurderes som et este琀椀sk karakter.
Ellers har over昀氀ater normal og forventet bruksslitasje.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og over昀氀ater som var 琀椀lgjengelig ved befarings琀椀dspunkt.

3.ETASJE > BAD 
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Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrt gulvvarme (var avskrudd på befaringsdagen). 

Høydeforskjell mellom topp 昀氀is ved dør og overkant sluk, målt 琀椀l 23 mm.

3.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

• I henhold 琀椀l dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom topp slukrist og topp 昀氀is ved terskel (der evt. vann kan renne ut i 琀椀lstøtende rom).

• Fallforholdet både i dusjsonen 琀椀lfredss琀椀ller ikke fullt ut minimumskravet 琀椀l fall i henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

• Bygningsdelen fungerer ellers som 琀椀ltenkt. Utbedring vurderes som aktuelt ved eventuell modernisering, og bør sees i sammenheng med 琀椀ltak på sluk 
og membran. 

Konsekvens – Avvik i høyde kan medføre at lekkasjevann renner ut av rommet. Fallforholdene kan også føre 琀椀l at vann ikke ledes e昀昀ek琀椀vt mot sluk, noe 
som øker risikoen for mindre vannansamlinger på gulvet.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med synlig klemring, fra byggeårene.
Sluk i dusjsone.

Det er ikke observert synlig membran i sluket. 
De琀琀e utelukker ikke at membran er beny琀琀et, men innebærer at det ved visuell og ikke-inngripende kontroll ikke er mulig å fastslå omfang, u琀昀ørelse eller 
type eventuell membranløsning.
____

Generell info om sluk:
Merk at sluk må renses jevnlig for å unngå lukt og te琀琀 sluk, samt for å forlenge slukets leve琀椀d.  

3.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

• Te琀琀esjiktet (membran) har oversteget mer enn halvparten av den levealder som normalt kan forventes.
Te琀琀esjiktet nærmer seg moderniseringsbehov.
Det er i praksis lite gjennomførbart å bare by琀琀e te琀琀esjikt. 
For å oppnå vannte琀琀e løsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt rørgjennomføringer og i overgang mellom gulv og vegg må hele rommet 
moderniseres. 
Om det i 琀椀llegg er eldre slukløsning bør det også påregnes å by琀琀e de琀琀e.
Det bemerkes at rommet oppfa琀琀es som funksjonelt med dagens bruk, men endret bruk med større fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og på 
den måten fremskynde behovet for modernisering.

• Tilstandsgrad er sa琀琀 som følge av manglende dokumentasjon på badets oppbygging samt evt. arbeider som er u琀昀ørt e琀琀er oppføring.
De琀琀e er i samsvar med gjeldende forskri昀琀er og standarder.

For våtrom, spesielt bad, er dokumentasjon på u琀昀ørte arbeider vik琀椀g for å kunne se琀琀e rik琀椀g 琀椀lstandsgrad.
Mangler dokumentasjon, vurderes 琀椀lstand ut fra synlige over昀氀ater samt alder/elde og slitasje, noe som medfører TG2 i henhold 琀椀l NS3600.
De琀琀e fordi man ikke kan bekre昀琀e kvalitet, materialvalg og u琀昀ørelse på underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/te琀琀esjikt.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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• Oppgradering av badet vil være naturlig ved eventuell modernisering og må 琀椀l for å lukke avviket.

Det kan være en god løsning for badet å beny琀琀e dusjkabine琀琀 inn琀椀l baderommet moderniseres. 
De琀琀e bidrar 琀椀l å redusere direkte vannpåkjenning på gulvet og sikrer et kontrollert avløp 琀椀l sluk.

Det ble ikke registrert unormale fuk琀椀ndikasjoner ved befaring. Våtrommet fremstår i funksjonell stand, men frem琀椀dig bruksmønster kan påvirke når 
modernisering bør vurderes.

Men membran (te琀琀esjikt under 昀氀isene) kan ikke lengre garanteres.
___

Konsekvens - Når te琀琀esjiktet har passert over halvparten av forventet leve琀椀d, øker risikoen for fuktskader og lekkasjer over 琀椀d. Ved endret bruk eller økt 
fuktbelastning kan eksisterende løsninger svikte, og behovet for full oppgradering av badet kan oppstå 琀椀dligere som følge. 

Sanitærutstyr og innredning

Servantskap med gla琀琀e, folierte fronter og benkeplate med servant bolle. 
Speilskap med lysarmatur på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin. 
Dusjhjørne med svingdører, regnfalls dusj, håndholdt dusj og termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Gulvmontert toale琀琀. 
___

Normal og forventet bruksslitasje er observert. Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra helhetlig vurdering av innredning. 

3.ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekksven琀椀lasjon i rommet.
Avtrekksven琀椀l i vegg.
Tillu昀琀 via spalte ved terskel.
____

Bygningen har den mekaniske ven琀椀lasjon som var vanlig på bygge琀椀den.
Ven琀椀lasjonsløsningen er noe enklere enn det som beny琀琀es i dag.
   
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra dagens løsning.
Eventuelle endringer i ven琀椀lasjonsløsningen vil kunne gi endret 琀椀lstandsgrad.
 

3.ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke u琀昀ørt hulltaking da dusjsonen grenser 琀椀l y琀琀ervegger og kasseløsning.

3.ETASJE > BAD 
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De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀.
 
Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt i dusjsonens vegger med fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen, og det var ingen indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfa琀琀es som en garan琀椀 for baderommet. Gulv måles ikke.
_____

Over昀氀atesøk gir indikasjoner, men er ikke 琀椀lstrekkelig for å vurdere 琀椀lstandsgrad uten y琀琀erligere undersøkelser.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Åpen kjøkkenløsning fra byggeårene som holder en normal standard.

Innredning med pro昀椀lerte, fabrikklakkerte fronter. 
Benkeplate i laminat med nedfelt kum i rus琀昀ri琀琀 stål.
Fliser over benkeplate. 
Belysning under overskap. 
Kjøkkenet har opplegg for fri琀琀stående oppvaskmaskin, e琀琀greps kran, komfyr med plate platetopp og fri琀琀stående kjøl/fryseskap. 

Komfyrvakt og aquastop/lekkasjesikring med sensor og magnetven琀椀l er ikke installert. 
De琀琀e var ikke et krav på oppførings琀椀dspunktet for kjøkkenet, men det anbefales å e琀琀ermontere slike løsninger for å øke sikkerheten mot brann og 
vannskader.
___

Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt på typisk fuktutsa琀琀e steder med fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen og det var ingen indikasjoner på fukt. 

Tilstandsgrad sa琀琀 ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.
   

3.ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Bygningen og leiligheten har mekanisk avtrekksven琀椀lasjon. 
Det er montert kjøkkenven琀椀lator over stekesone, 琀椀lkny琀琀et ven琀椀lasjonsanlegget. 

Motorenhet er lokalisert i kasse på hemsen.

Eventuelle fe琀瘀iltre i kjøkkenven琀椀latoren bør rengjøres og/eller ski昀琀es regelmessig for å redusere risiko for fe琀琀avleiringer og brannfare. Vedlikehold er 
brukers ansvar.

Bemerkning:
Fleksible kanaler brukes o昀琀e i enklere ven琀椀lasjonssystemer, men er vanligvis ikke anbefalt for permanent kjøkkenavtrekk. De琀琀e skyldes risiko for 
fe琀琀ansamling og økt brannfare. Det er bedre å bruke faste metallrør eller godkjente gla琀琀e kanaler, da disse er le琀琀ere å rengjøre og gir bedre 
lu昀琀strømsegenskaper. 

Tilstandsgrad er fastsa琀琀 ut fra dagens ven琀椀lasjonsløsning og de forhold som var 琀椀lgjengelige for visuell kontroll på befarings琀椀dspunktet. 

3.ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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Eventuelle endringer i løsningen kan medføre endret 琀椀lstandsgrad.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannførende rør i plast og kobber fra byggeårene.

Lokale stoppekraner er lokalisert på badet og kjøkkenet.

Rørføringer ligger hovedsaklig skjult i konstruksjonene.
____

Det gjøres oppmerksom på at halvparten av forventet bruks琀椀d for rørsystemet nærmer seg (25 år), og de琀琀e kan resultere i 琀椀lstandsgrad 2 ved et 
eventuelt frem琀椀dig salg.
____

Rørføringer og rørenes 琀椀lstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner 
eller er innkasset.
Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og røranlegget for varmtvann av den grunn at de琀琀e krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, forte琀紀ng og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn 琀椀l de琀琀e ble ikke observert på befaringsdagen.

Det er ikke gi琀琀 opplysninger om eventuelle avvik.

Bemerkning:
Vannrør i dusjsonen er ikke 琀椀lstrekkelig festet. De琀琀e medfører risiko for bevegelser i rørene, noe som over 琀椀d kan føre 琀椀l mindre lekkasjer i koblinger.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra vurdering av de bygningsdelene som var 琀椀lgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring, og alder.

Avløpsrør

Interne og synlige avløpsrør i boligen er u琀昀ørt i plast og ført 琀椀l bygningens felles rørføringer.

Øvrige avløpsrør inngår i bygningens felles anlegg og har ikke vært inspisert eller vurdert. 
Det presiseres at felles rørføringer kan være u琀昀ørt i andre materialer, ha annen alder og være i en annen teknisk 琀椀lstand enn de interne rørføringene i 
boligen.
____

Det gjøres oppmerksom på at halvparten av forventet bruks琀椀d for rørsystemet nærmer seg (25 år), og de琀琀e kan resultere i 琀椀lstandsgrad 2 ved et 
eventuelt frem琀椀dig salg.
____

Undersøkelsen er u琀昀ørt i samsvar med avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset 琀椀l en visuell, ikke-inngripende kontroll av 
琀椀lgjengelige og synlige bygningsdeler. 
Skjulte rørføringer, innkassede installasjoner og bygningens felles røranlegg omfa琀琀es ikke av undersøkelsen og er ikke vurdert.

Tilstandsgrad er fastsa琀琀 utelukkende på bakgrunn av de forhold som var 琀椀lgjengelige for vurdering på befarings琀椀dspunktet. 

Åråssvingen 4, 2007 KJELLER
Gnr 29 - Bnr 1125
3205 LILLESTRØM

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22179-26003 Befaringsdato:  19.12.2025 Side: 16 av 27

67



Det gis ingen garan琀椀 for 琀椀lstand, funksjon eller restleve琀椀d for skjulte rørføringer eller felles installasjoner.
___

Det gjøres oppmerksom på at halvparten av forventet bruks琀椀d for rørsystemet nærmer seg (25 år), og de琀琀e kan resultere i 琀椀lstandsgrad 2 ved et 
eventuelt frem琀椀dig salg.

Ven琀椀lasjon

Bygningen og leiligheten har mekanisk avtrekksven琀椀lasjon. 
Ven琀椀lasjonsløsningen er enklere enn det som beny琀琀es i dag.

Tillu昀琀 slippes inn via veggven琀椀ler. 
Avtrekk skjer via kjøkken og bad.

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måle og det hører ikke inn under en nivå 1 undersøkelse.
____

For å fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og e昀昀ek琀椀v lu昀琀ing ved å åpne vinduer strategisk i 5-10 minu琀琀er 昀氀ere ganger daglig.
Unngå innendørs tørking av klær og vær nøye med lu昀琀ing e琀琀er ak琀椀viteter som øker fuk琀椀ghet, som dusjing eller matlaging, for å forhindre muggsopp. 
Hold rom oppvarmet 琀椀l minst 18-19 grader for å unngå kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for op琀椀mal temperaturfordeling.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret 琀椀lstandsgrad.
  

Varmtvannstank

Varmtvann fra bereder plassert i kjøkkenskap.
Volum: 116 liter.
Produksjonsår: 2001. 

Berederen er 琀椀lkny琀琀et strømne琀琀et med s琀椀kkontakt.
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering samt alder på bereder.
____

Det er ikke sluk i rommet der berederen er plassert.
Det er en generell anbefaling at det installeres lekkasjevarsler med stoppven琀椀l på vannrør.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
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• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Konsekvens - alder = vannlekkasje. S琀椀kkontak = mulig brannfare, i verste fall.   

Tidspunkt for utski昀琀ing nærmer seg.

Andre installasjoner

Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn.

Det må påregnes at det over 琀椀d vil være behov for utski昀琀inger av de enkelte installasjoner/elementer.

Funksjonstes琀椀ng er ikke u琀昀ørt av ovennevnte installasjoner.
Det forventes at installasjonene fungerer 琀椀lfredss琀椀llende dersom annet ikke er opplyst.

Det er ikke gi琀琀 opplysninger om eventuelle avvik.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap er lokalisert i gangen.
Anlegget er u琀昀ørt med automatsikringer og en jordfeilbryter.
Hovedsikring og 7 fordelingskurser.

Det er montert selvavlesende strømmåler.

Undersøkelsen er u琀昀ørt i henhold 琀椀l avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset 琀椀l visuell, ikke-inngripende kontroll av 琀椀lgjengelige 
deler av boligens elektriske installasjoner.
Elektriske installasjoner som inngår i bygningens fellesanlegg, herunder plassering i fellesareal, hovedfordeling, felles kabelføringer, måleranlegg, 
dimensjonering, vern, kapasitet og dri昀琀, omfa琀琀es ikke av undersøkelsen og er ikke vurdert.

Tilstandsgrad er fastsa琀琀 utelukkende på bakgrunn av de bygningsdelene som var 琀椀lgjengelige og mulige å vurdere ved visuell befaring. 

I henhold 琀椀l forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas 琀椀lstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort 
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskri昀琀smessighet, og det er ikke sa琀琀 琀椀lstandsgrad på det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten kny琀琀et 琀椀l det elektriske anlegget er basert på 琀椀lgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskri昀琀en forutse琀琀er, og 
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll u琀昀ørt 
av registrert elektrovirksomhet.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert 
elektrovirksomhet.
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Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget 琀椀l enhver 琀椀d er i forskri昀琀smessig stand, jf. forskri昀琀 om elektriske lavspenningsanlegg. Det 
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.
 

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2001   Byggeårene.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   I nåværende eiers bo琀椀d, ja (opplyst av eier).
Eventuelt 琀椀dligere u琀昀ørte arbeider er ikke kjent.

Ikke opplyst om annet.

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Det er ikke fremlagt samsvarserklæringer/dokumentasjon, fra da anlegget ble installert eller på 琀椀lleggsarbeider om de琀琀e har bli琀琀 u琀昀ørt.

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei   Opplyst av eier ved befaring.

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei   Ikke opplyst om annet.

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   • Komfyrvakt er ikke installert, og de琀琀e var ikke påkrevd da kjøkkenet ble montert. E琀琀ermontering anbefales for å ivareta dagens
sikkerhetskrav.

• Det er ikke fremlagt dokumentasjon eller samsvarserklæring for alle arbeider u琀昀ørt på det elektriske anlegget.
Fra oppførings琀椀den eller fra senere oppgraderinger/utvidelser.

En samsvarserklæring bekre昀琀er at installasjonen er u琀昀ørt i henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀er av kvali昀椀sert fagpersonell.
Derfor bør anlegget vurderes av autorisert elektriker ved behov, og det anbefales at det gjennomføres en utvidet elkontroll.
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FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Innvendig trapp mellom etasjen og hems i treverk.
Åpne opptrinn. 

Rekkverk med liggende bord i trevirke. 
Hems: Høyde på rekkverk ble målt 琀椀l ca. 0,93 m.
De琀琀e 琀椀lfreds琀椀ller dagens krav.
___

Trappen har normal og forventet bruksslitasje i henhold 琀椀l alder og bruk, samt noe knirk. 
De琀琀e vurderes ikke som unormalt for en trapp i treverk. 

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens forskri昀琀skrav.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.

• Tiltak - For å lukke avviket må åpningene mellom trinnene reduseres, håndløper monteres på vegg, og rekkverkets u琀昀orming forbedres. Kravet er en fri 
høyde på maksimalt 10 cm mellom trinnene, håndløper på begge sider, og rekkverket skal ikke ha liggende bord som muliggjør klatring.

Konsekvens - personskade. 
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    Arealer

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

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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LEILIGHET MED HEMS OG BALKONG

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

3.Etasje 45 1 46 6 46

Hems 16 16

SUM 45 1 6 16 62
SUM BRA 46

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3.Etasje Entré, bad, stue/kjøkken Bod

Hems

Kommentar
Entré/gang, bad, stue/kjøkken og hems.

Utgang fra stue 琀椀l balkong og bod.
Balkongen ble målt 琀椀l ca. 6,3 m². 
Arealet er medta琀琀 i arealopps琀椀llingen under "åpent areal" i gjeldende etasje. 

Hems:
Arealet er medta琀琀 i arealopps琀椀llingen under "AHL" i gjeldende etasje grunnet lav romhøyde (målt 琀椀l ca. 1,70 meter). 
___

Boden på balkong er medta琀琀 arealopps琀椀llingen under " BRA-e" i gjeldende etasje. 

Ekstern bod: 
Boden ble målt 琀椀l ca. 1,4 m².
___

Arealene er målt innvendig.
Innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

I arealopps琀椀llingen er alle arealer avrundet 琀椀l nærmeste hele tall, i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som er lagt 琀椀l grunn for romnavn og romde昀椀nisjon i arealopps琀椀llingen.
De琀琀e innebærer at rom kan være i strid med Teknisk forskri昀琀 (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at de琀琀e påvirker 
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjønnsmessig vurdert på stedet og 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskri昀琀 for rom 琀椀l varig opphold, 
herunder krav 琀椀l romstørrelse, takhøyde, lysforhold og rømning.
Innbygde og plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.
 
Boder utenfor boenheten (BRA-e) er o昀琀e møblerte eller fulle, og kan i mange 琀椀lfeller ikke måles nøyak琀椀g. 
Oppgi琀琀e arealer må derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.
Bodene er vist frem 琀椀l taks琀椀ngeniør av eier eller representant for eier på befaringsdagen.
Taks琀椀ngeniør har ikke foreta琀琀 nærmere undersøkelser av om boligen har re琀琀slig bruksre琀琀 琀椀l disse arealene.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremlagt godkjente og byggemeldte tegninger.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
19.12.2025 Remi Bjørnstad Taks琀椀ngeniør

Mathea Johansen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3205 LILLESTRØM

gnr.
29

bnr.
1125

Areal
5020.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Åråssvingen 4  

Kommentar
Bolignummer (SSB) : HXXXX
  
Regulering : Området er regulert 琀椀l boligformål
Adkomst vei : O昀昀entlig, interne gang- og s琀椀kkveier.
Tilknytning vann : O昀昀entlig
Tilknytning avløp : O昀昀entlig
 

Hjemmelshaver
 Mathea Johansen & Tobias Angell Hedenstad 

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Johansen Mathea, Hedenstad 
Tobias Angell

Org.nr.
982983231

Boligselskap
 /NORDRE SVING 
BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

- Bad pusset opp i 2023 av 琀椀dligere eier. Lagt 昀氀is på 昀氀is. Egeninnsats/dugnad/ufaglærte.
- Malt vegger og tak i stue/kjøkken/soverom/trapp i 2024. U琀昀ørt av maler som vennetjeneste.
-By琀琀et gulvplater på balkong i 2024.

Andelsnummer
50

Innskudd, pålydende mm
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 19.12.2025

Eiendomsverdi informasjon fra statens 
kartverk. Opplysninger om adresse, bnr., 
gnr., hjemmelshaver, byggeår, tomteareal, 
salgspriser mm

Gjennomgå琀琀 Nei

Eier 19.12.2025 Som påviste og ga opplysninger. Gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer 19.12.2025 Hjemmelshaver(e), ser., eierbrøk, gnr., 
bnr., byggeår og tomtestørrelse Gjennomgå琀琀 Nei

Tomten ligger i et bynært område med urbant preg og noe innslag av grøntarealer.

Parkering er 琀椀lgjengelig i samsvar med gjeldende regler for området, og 琀椀lre琀琀elegger for prak琀椀sk adkomst 琀椀l eiendommen.
Samlet se琀琀 utgjør tomten et a琀琀rak琀椀vt og funksjonelt miljø, som beriker eiendommens verdi og appell.

Om tomten

På generelt grunnlag oppfordres alle 琀椀l å se琀琀e seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsje琀琀 og årsberetning.
Dokumentene vil være 琀椀lgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over 琀椀d som
følge av beslutninger foreta琀琀 i sameiet.

Tinglyste/andre forhold

Boligblokk over 3 etasjer.
Området består en kombinasjon av trehusbebyggelse og blokker.
Bygningen ble ta琀琀 i bruk i 2001 med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Y琀琀ervegger i betong og cellekonstruksjoner, forblendet med malt puss.
Flate takkonstruksjoner i betong, tekket med takbelegg.

Ramme琀椀llatelse18/09-2000
Igangset.琀椀ll04/10-2000
Ta琀琀 i bruk (GAB)05/11-2001
- Ifølge Norges eiendommer.

Det føres løpende vedlikehold og oppgraderinger e琀琀er behov og vedtak.
For oversikt over u琀昀ørte arbeider henvises det 琀椀l sameiets styre samt sameiets årsmelding.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 07.01.2026

2 09.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for den
som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som fremgår av
琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må bygningsdelen
være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold eller 琀椀ltak trengs
i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad. Kostnader 琀椀l ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

 

 

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på godkjennings琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀 på
befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

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

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av hensyn 琀椀l
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr de琀琀e at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et
byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av
avvik.

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

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller visuelle
observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l bad, u琀昀orede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av et
byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omslu琀琀ede
vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som opptas av
y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel lo昀琀
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får

betydning for om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre
de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik de昀椀nisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller 昀氀ere bruksenheter eller 琀椀l bygningens
forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 

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

 

 

 

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger fra
rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/AL6447

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Lillestrøm

Oppdragsnr.

04250039

Selger 1 navn

Tobias Angell Hedenstad

Selger 2 navn

Mathea Johansen

Gateadresse

Åråssvingen 4

Poststed

KJELLER

Postnr

2007

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 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 2

Antall måneder 0

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 Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Tidligere eier pusset opp badet, flis på flis

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

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Nei

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

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

Beskrivelse Det har vært episoder med vann i garasjen. Dette kan oppstå ved uvær når snøen smelter.

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

Beskrivelse Vi har et abonnement hvor vi leier ladeboks og betaler for strøm

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja
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18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

Beskrivelse Takstmann har hatt tilstandsvurdering

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

Beskrivelse Ja men det ble utført en behandling
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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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Energiattest

Adresse

Åråssvingen 4, 2007 KJELLER

Dato for energimerking

07.01.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-244091

Byggeår

2001
Bygningsnummer

150920833

Gårdsnummer

29
Bruksnummer

1125

Seksjonsnummer

4
Bruksenhetsnummer

H0315

Bygningsinformasjon

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

45 m²
Oppvarmet bruksareal

45 m²

Ventilasjonstype

Mekanisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normalt klima *

153 kWh/m² per år

Energikarakter

C

Beregnet levert energi i lokalt klima

169 kWh/m² per år

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

Energikarakteren
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et
gjennomsnittlig klima. Det er boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer
energikarakteren.
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Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 2: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

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

Tiltak 4: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

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

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

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

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.
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Tiltak 9: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

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

Tiltak utendørs

Tiltak 11: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 12: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

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

Tiltak 14: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør
ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak 16: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Tiltak 18: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.
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 Vedtekter for Nordre Sving Borettslag org nr 982 983 231  

 

Vedtatt på konstituerende generalforsamling den 17. desember 2001, sist endret på 

generalforsamling 10.05.2022. 

 

1 Innledende bestemmelser  

1-1 Formål  

 

NORDRE SVING borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 

bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 

sammenheng med denne.  

 

1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold  

(1) Borettslaget ligger i Lillestrøm kommune og har forretningskontor i Lillestrøm 

kommune.  

 

2 Andeler og andelseiere  

2-1 Andeler og andelseiere  

(1) Andelene skal være på kroner 100.  

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan 

være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.  

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil 10 % 

av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder 

selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, 

fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er 

opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre 

som har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe 

boliger til vanskeligstilte.  

(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.  

 

2-2 Sameie i andel  

(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en 

eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes pkt 4-2. 2  
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2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier  

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av 

borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 

godkjenning dersom ervervet vil være i strid med pkt 2 i vedtektene.  

(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette 

komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram 

til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  

(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 

rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.  

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for 

betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at 

en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  

 

3 Forkjøpsrett  

3-1 Hovedregel for forkjøpsrett  

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 

andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett.  

(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 

andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn 

som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to 

siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjøpsretten kan 

heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller 

skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 

husstandsfellesskapslovens § 3.  

(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å 

gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen 

nevnt i vedtektenes pkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15 første ledd.  

 

3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende  

Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding 

om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem 

hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan 

skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst 15 dager, men ikke mer enn tre 

måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  

 

3-3 Nærmere om forkjøpsretten  

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere 

andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i 

boligbyggelaget foran. 3  
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(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken 

andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen.  

(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. 

Dette gjelder selv om andelen tilhører flere.  

(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 

boligbyggelagets sider på verdensveven, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet 

måte.  

 

4 Borett og bruksoverlating  

4-1 Boretten  

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer 

til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og 

forholdene.  

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 

samtykke.  

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 

aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig 

måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.  

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som 

er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning 

kan ikke nektes uten saklig grunn.  

(5) Det er forbudt å montere utvendige antenner for radio, tv satellitt (parabol) og for 

annen kommunikasjon utvendig på vegg. Dette gjelder også montering/oppsett av slikt 

utstyr på veranda og tak.  

(6) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt 

forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom 

gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av 

eiendommen.  

 

4-2 Bruksoverlating  

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.  

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:  

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i 

minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele 

boligen for opp til tre år, men dette skal godkjennes av styret hvert år,  

- andelseieren er en juridisk person,  
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- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,  

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- 

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,  

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapslovens § 3, andre ledd,  

 

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 

Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  

Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned 

etter at søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.  

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 

godkjenning.  

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.  

 

5 Vedlikehold  

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt  

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 

boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og 

med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 

utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vask og apparater inklusive godkjent 

vifte over komfyr og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at 

lekkasjer unngås. Ved bytte av kjøkkenvifte skal styret godkjenne dette før arbeidet 

igangsettes. Andelseier plikter å holde alle rømningsveier fri for rot og 

søppel. Dette gjelder også balkong. 

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, 

apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 

benker og innvendige dører med karmer, og ev trapp eller stige til hems. Vedlikeholdet 

omfatter også markiser og innglassing av balkong dersom andelseieren selv har installert 

dette. For innglassing av balkong/solskjerming/andre endringer på bygningsmasse skal 

det sendes søknad til styret for godkjenning før arbeid igangsettes. Hvis dette ikke 

overholdes, kan andelseier bekostes fjerning. Det skal ikke utføres endringer på 

bygningsmasse/bærende konstruksjoner/fellesområder uten søknad til styret herunder 

garasje. Sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 

tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder 

og vasker. elektriske maskiner og rør koblet til disse" samt "Andelseier 

er ansvarlig for å leie inn fagfolk f.eks. rørlegger/elektriker til å utføre arbeid i de tilfellene 

dette trengs 

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning 

både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. 

Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o.l.  

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Dette gjelder også 

bekjemping av skjeggkre og sølvkre.   
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(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført 

ved innbrudd og uvær.  

(6) Andelseieren har ansvar for å kontrollere, vedlikeholde, og skifte ut de røykvarslere 

som finnes i leiligheten. Dette gjelder også utskifting av batterier til røykvarsler.  

(7) Det påligger andelseieren å vedlikeholde, og om nødvendig skifte låser til egen 

leilighet, postkasse samt bod. Styret har ikke tilgang til nøkler til andelsleilighetene. 

Andelseier må selv bekoste låsesmed ved tap." 

(8) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, 

plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget.  

(9) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 

andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.  

(10) Ingen gjenstander skal oppbevares i parkeringshuset, dette gjelder også bildekk. 

Den enkelte andelseier plikter å holde sin garasjeplass ryddig og fri for søppel. 

Bil/motorisert kjøretøy skal stå innenfor oppmerking. Etter tre advarsler vil plassen bli 

ryddet på andelseiers regning. 

(11)Andelseier står ansvarlig for betaling av utløst brannalarm ved 

uforsiktighet utført av andelseier eller leier av andel. Styret fakturerer andelseier. Dette 

gjelder ikke ved brann. 

 

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 

plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal 

laget utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier. Hvis 

andelseier gjør skade på bolig eller inventar som tilhører borettslag, står andelseier 

ansvarlig for å erstatte/betale kostnader. Gjelder også ved utleie.  

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, 

skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner 

gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.  

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 

nødvendig utskifting av termoruter pga. alderstretthet på vindu, og ytterdører til boligen 

eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt 

rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av 

varmekabler. Ved spørsmål vedrørende utskifting av termoruter eller ytterdør, skal styret 

kontaktes.  

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 

vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av 

arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller 

annen bruker av boligen.  

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 

pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18. 6  
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6 Pålegg om salg og fravikelse  

6-1 Mislighold  

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 

mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 

vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  

6-2 Pålegg om salg  

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel misligholder sine plikter, kan borettslaget 

pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel 

skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen 

solgt.  

6-3 Fravikelse  

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig 

plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve 

fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  

 

7 Felleskostnader og pantesikkerhet  

7-1 Felleskostnader  

(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med 

en måneds skriftlig varsel.  

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver 

tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  

7-2 Borettslagets pantesikkerhet  

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett 

i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to 

ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes 

gjennomført.  

 

8 Styret og dets vedtak  

8-1 Styret  

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to til fire 

styremedlemmer med minst to varamedlemmer. Varamedlemmene velges som første og 

andre varamedlem.  

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 

velges for ett år.  

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 

særskilt valg. Styret velger nestleder og sekretær blant sine medlemmer på 

konstituerende styremøte. 7  
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8-2 Styrets oppgaver  

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 

vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 

organer.  

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 

styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene.  

 

(4) Styret i Nordre Sving borettslag skal delta og være representert i sameiet Nordre 

Sving.  

 

(5) Avtaler skal signeres av styreleder og et styremedlem  

 

8-3 Styrets vedtak  

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, 

gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en 

endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels 

flertall, fatte vedtak om:  

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet 

til utleie, jf borettslagslovens § 3-2, andre ledd,  

3. salg eller kjøp av fast eiendom,  

4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  

6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk 

ansvar eller utlegg for laget på mer enn 5 % av de årlige felleskostnadene.  

8-4 Representasjon og fullmakt  

Leder (nestleder) og et styremedlem i felleskap tegner lagets firma. Styret kan gi 

prokura.  

 

 

9 Generalforsamlingen  

9-1 Myndighet  

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  

9-2 Tidspunkt for generalforsamling  

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni.  
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(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 

revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, 

krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling  

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet 

og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på 

minst åtte og høyst 20 dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles 

inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det 

gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag 

som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 

kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en 

andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når 

styret har mottatt krav om det etter vedtektenes pkt 9-3 (1).  

 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  

- Godkjenning av årsberetning fra styret  

- Godkjenning av årsregnskap  

- Orientering om neste års budsjett  

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer  

- Eventuelt valg av revisor  

- Fastsetting av godtgjørelse til styret  

- Andre saker som er nevnt i innkallingen  

 

9-5 Møteledelse og protokoll  

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger 

en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 

generalforsamlingen.  

 

9-6 Stemmerett og fullmakt  

Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved 

fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en 

andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

 

9-7 Vedtak på generalforsamlingen  

(1) Foruten saker som nevnt i pkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte 

vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.  

(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 

beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 

Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal 

regnes som valgt.  

(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
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10 Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern  

 

10-1 Inhabilitet  

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 

der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse.  

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 

generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg 

selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om 

salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  

10-2 Taushetsplikt  

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 

overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om 

noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier 

taushet. Dette gjelder også for personer som har gått ut av slike forhold.  

10-3 Mindretallsvern  

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet 

til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller 

laget.  

 

11 Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene  

11-1 Vedtektsendringer  

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med 

minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  

(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf 

borettslagslovens § 7-12:  

- Vilkår for å være andelseier i borettslaget.  

- Bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget.  

- Denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer.  

 

11-2 Forholdet til borettslovene  

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 

6.6.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato. 
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Geologi: Mulighet for marin leire

Kilde Norges geologiske
undersøkelse Oppdatert

Antall treff 3 Nedlastet 29.12.2025

Dokumentasjon (GeoNorge) Klikk her Sist sjekket 29.12.2025

Beskrivelse
Datasettet 'Mulighet for marin leire' (MML) er basert på løsmassekart og datasett for marin grense (MG), og viser hvor det
potensielt kan finnes marin leire - enten oppe i dagen eller under andre løsmassetyper.

MML leveres kun for områder der løsmasser er kartlagt i målestokk 1:50 000 eller mer detaljert. Det er ikke dekning for MML
der løsmasser er kartlagt i grovere målestokk, men marine avsetninger kan likevel forekomme for arealer under marin grense
og disse arealene er angitt med rosa farge. MML for nye kvartærgeologiske detaljkart i skala 1:10.000 er ennå ikke inkludert i
tjenesten eller nedlasting.

I datasettet MML er de kartlagte løsmassetypene under MG klassifisert etter muligheten for å finne marin leire. MML inndeles i
svært stor, stor, middels, svært stor men usammenhengende/tynt, liten, stort sett fraværende eller ikke angitt. De ulike klasser
er vist i ulike blåtoner/hvit. Blå skravur gis løsmassetyper der lokale/tynne forekomster av marin leire kan forventes. Områdene
over MG vises med tynn svart skravur, og disse kan det generelt ses bort fra mht forekomst av marin leire.

MML-klassifikasjon gjelder ikke for vanndekte områder under MG. Men marin leire er også vanlig under dagens havnivå både i
form av gamle avsetninger og nye, løst lagrede sedimenter som begge kan være en utfordring med hensyn til stabilitet. Selv
om løsmasser ikke er kartlagt under vann så er løsmassepolygoner av tekniske årsaker trukket over strandlinjen og ut i sjøen.
Dette gjenspeiles i MML-polygonene, og det oppfordres derfor til å legge vannpolygoner over MML. Arealer for mulig marin
leire bør alltid sees sammen med arealer for marin grense. Les mer om MG og MML inklusive bruk og usikkerheter på ngu.no
under fagområder/kvartærgeologi/marin grense.
Les mer om MML samt kartapplikasjon inklusive bruk og usikkerheter ved å trykke på lenken 'Vis produktside' øverst.

...

Flater
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Nabolagsprofil
Åråssvingen 4 - Nabolaget Sørum - vurdert av 50 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Etablerere
Familier med barn
Studenter

Offentlig transport

Floraveien 5 min
Linje 335, 360 0.5 km

Lillestrøm stasjon 22 min
Totalt 10 ulike linjer 1.9 km

Lillestrøm stasjon 22 min
Buss, flytog, tog 1.9 km

Oslo Gardermoen 23 min

Oslo S 26 min
Totalt 24 ulike linjer 28.1 km

Skoler

Vigernes skole (1-7 kl.) 14 min
571 elever, 24 klasser 1.3 km

Volla skole (1-7 kl.) 19 min
450 elever, 22 klasser 1.6 km

Kjeller skole (1-10 kl.) 5 min
795 elever, 35 klasser 1.9 km

Sophie Radich skole (8-10 kl.) 5 min
508 elever, 29 klasser 2.4 km

Lillestrøm videregående skole 16 min
800 elever, 34 klasser 1.4 km

Skedsmo videregående skole 21 min
1000 elever 1.8 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 86/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Naboskapet
Høflige 62/100

Aldersfordeling

11
.6

 %
15

.9
 %

14
.5

 %

5.
9 

%
8 

%
7.

2 
%

31
.3

 %
20

.7
 %

21
.2

 %

37
.2

 %
41

.1
 %

38
.9

 %

13
.9

 %
14

.4
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Sørum 2 123 1 218

Skedsmokorset 39 003 16 933

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Måsan barnehage (1-5 år) 12 min
54 barn 1.1 km

Kjeller barnehage (0-5 år) 15 min
131 barn 1.3 km

Volla barnehage (1-5 år) 16 min
179 barn 1.4 km

Dagligvare

Rema 1000 Åråsen 2 min
Post i butikk 0.2 km

Meny Åråsen 5 min
PostNord 0.5 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. Buss

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 86/100

Gateparkering
Lett 78/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 77/100

Sport

Åråsen stadion - gressbane (hoved... 1 min
Fotball 0.1 km

A.C.Svartstadgt. ballplass 9 min
Ballspill 0.8 km

Lillestrøm Arena 15 min

Sterkere Trening 15 min

Boligmasse

14% enebolig
12% rekkehus
31% blokk
43% annet

Varer/Tjenester

Lillestrøm Torv 16 min

Apotek 1 Åråsen Lillestrøm 1 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

32% i barnehagealder
34% 6-12 år
15% 13-15 år
19% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 56%

Sørum
Skedsmokorset
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 28% 33%

Ikke gift 59% 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

104

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

105



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

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

gina.granli@emera.no
+47 992 74 052

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

Gina Cecilie Løkker Granli
gina.granli@emera.no
992 74 052

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
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




