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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 2 300 000,‑

OMKOSTNINGER

10 390,‑

TOTALPRIS

2 413 483,‑

FELLESKOSTNADER

4 479,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 103 093,‑

FELLESFORMUE

13 277,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

59/ 64 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

2

BYGGEÅR

2002

ENERGIMERKING

C ‑ Lys grønn

TOMTEAREAL

1675.1 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Solveig Granlund
Eiendomsmegler | Partner

solveig.granlund@emera.no
+47 951 51 983

Jeg er en dedikert og resultatorientert eiendomsmegler 
med juridisk fagkompetanse og et brennende 

engasjement for gode kundeopplevelser.
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BESKRIVELSE

Trivelig og sentral 2‑roms 
omsorgsbolig i 2.etasje med 
balkong | Heis i bygget | 
Garasjeplass | Kort vei til alt!

Emera Eiendomsmegling ved Solveig Granlund ønsker velkommen 
til Nygata 2! Her bor man sentralt på Strømmen med umiddelbar 

nærhet til et bredt servicetilbud, samtidig som området byr på 
gode rekreasjonsmuligheter og enkel adkomst til offentlig 

transport.

Leiligheten ligger i byggets 2.etasje og har heisadkomst. Vel inne 
har man en lys entré, åpen kjøkkenløsning mot stue, soverom med 
garderobe og et pent flislagt baderom som er oppgradert i nyere 

tid. Fra stuen er det utgang til overbygd balkong. Andelen 
disponerer biloppstillingsplass i felles garasjeanlegg samt 

sportsbod i felles bodanlegg.

NB! Bare personer som på grunn av alder, funksjonshemming, 
funksjonsnedsettelse eller sykdom som er i behov for 

omsorgsbolig kan være kjøper av denne leiligheten. Ta kontakt 
med megler informasjon.



Stilrent Sigdalkjøkken i praktisk L‑form 
og integrerte hvitevarer. Digitalt møblert. 





Stuen byr på flere møbleringsmuligheter. 
Digitalt møblert bilde. 



Det er montert plisségardiner over 
vindusflatene. Digitalt møblert bilde.





Det følger biloppstillingsplass i 
garasjeanlegg samt en sportsbod i 

separat bodanlegg. 

Konten borettslag har flere hyggelig 
sosiale soner i fellesareal. 



 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 2 300 000

Omkostninger kjøpers beløp
2 300 000,00 (Prisantydning)
103 093,00 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 403 093,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
9 300,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
545,00 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 090,00 (Omkostninger totalt (uten 
Boligkjøperforsikring))
10 390,00 (Omkostninger totalt (med 
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 404 183,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperforsikring))
2 413 483,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 2 413 483

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 479,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Bygningsforsikring, 
kommunale avgifter, stipulerte renter og avdrag, 
grunnpakke tv/ internett, vaktmestertjenester, vedlikehold, 
forretningsførsel og revisjon. 

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er inkludert i 
felleskostnadene. 

Fellesgjeld
Kr 103 093 pr. 31.12.2025

Lånebetingelser fellesgjeld: Boligbanken ASA
Annuitetslån 5,65%
12 terminer pr. år
Løpetid: 01.04.22‑29.12.47
Total restgjeld: 4 188 709
Andel restgjeld: 103 093
Info pr. 31.12.25

Kommunalbanken AS
Annuitetslån (IN) 6,50%
4 terminer pr. år
Løpetid 31.03.03‑30.03.32
Total restgjeld: 2 853 573
Info pr. 30.09.25
Andelen har innfridd sin del.

Avdrag fellesgjeld: Kr 382

Rentekost. fellesgjeld: Kr 584

Sikringsordning
Hvis borettslaget lider tap som følge av at en andelseier 
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ikke betaler sine felleskostnader, kan et eventuelt tap 
medføre at de andre andelseierne må betale høyere 
felleskostnader. For å sikre seg mot eventuelle tap har 
borettslaget tegnet avtale om sikringsordning som 
dekker tap av felleskostnader. 

Andre kostnader:
Andre utgifter: Utover det som er nevnt under punktet 
«Felleskostnader», påløper kostnader til for eksempel 
strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og 
abonnement til tv og internett (eventuelt oppgradering av 
kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke er 
inkludert).

Formue:
Andel fellesformue: Kr 13 277 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 902 981( 2024) 

Formueverdi sekundær: Kr 3 611 923(2024)

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

Beliggenhet
Leiligheten har en svært sentral og ettertraktet 
beliggenhet i Nygata 2, midt i hjertet av Strømmen. Her 
bor du med umiddelbar nærhet til et bredt servicetilbud, 
samtidig som området byr på gode 
rekreasjonsmuligheter og enkel adkomst til offentlig 
transport.

I nærområdet finner du flere dagligvarebutikker innen kort 
gangavstand, blant annet REMA 1000, Kiwi, Coop Extra 
og Meny, noe som gjør hverdagen enkel og effektiv. I 
tillegg ligger Strømmen Storsenter kun få minutters 
gange unna, med et av landets største utvalg av butikker, 
kaféer, restauranter og servicetjenester.

Kollektivtilbudet er svært godt, med kort gangavstand til 
Strømmen togstasjon, som gir hyppige avganger til Oslo 
S på ca. 20 minutter. Det er også gode bussforbindelser i 
området, samt enkel adkomst til hovedveinettet for deg 
som pendler med bil.

For deg som er glad i tur og friluftsliv, byr nærområdet på 
fine grøntområder og turstier, blant annet langs Sagelva, 
samt kort vei til flere rekreasjonsområder i Strømmen‑ og 
Lillestrøm‑området.

Parkering
Borettslaget har 28 parkeringsplasser i garasje. Laget 
disponerer i tillegg 2 gjesteplasser ute i bakgården.

Leiligheten disponerer parkeringsplass, lokalisert på 
sameiets/ borettslagets fellesareal.Det foreligger ingen 
dokumentasjon som bekrefter at plassen er forbeholdt 
eksklusiv bruk av denne leiligheten. Borettslaget har 
anledning til å foreta endringer i disponeringen av 
parkeringsplassene og kan beslutte hvordan disse skal 
fordeles og benyttes i fremtiden.

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
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Tomtestørrelse: 1675.1 m²

Beskrivelse av 
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det er utstedt ferdigattest for nybygg ‑ boligblokk på 3‑4 
etasjer ‑ Strømsveien 68/ Nygata 2 gbnr. 77/ 193mfl. datert 
28.11.2002.

Det er utstedt ferdigattest i Nygata 2, gbnr. 77/ 193, for 
brudd i brannskille ve etablering av nytt sluk datert 
05.11.2025.

Det er mottatt godkjente byggemeldte tegninger fra 
kommunen. Det er følgende avvik:
‑ Det er revet en vegg mellom entré og stue. 
‑ Det er blitt forlenget en vegg mellom kjøkken og entré.

Innhold
2. etasje: Entré, kjøkken, stue, soverom, baderom.
Annet: Sportsbod i kjeller

Areal
BRA ‑ i: 59 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 64 m²
TBA: 4 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller

BRA‑e: 5 m² Bod
2. etasje
BRA‑i: 59 m² Entré, stue, kjøkken, bad, soverom

TBA fordelt på etasje
2. etasje
4 m² 

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

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

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

Fellesarealer og rettigheter til 
bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er 
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på borettslagets 
fellesareal, men disponeres av denne andelen. 
Borettslaget kan på et senere tidspunkt omdisponere 
bruken av dette arealet.
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Bygningssakkyndigs 
kommentar til 
arealoppmåling
Innvendig romhøyde på opptil 2,37 meter i stue.

Standard
I forbindelse med salget er det utarbeidet en 
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig. Rapporten gir en 
teknisk vurdering av boligen og påviser eventuelle avvik. 
Det er viktig å merke seg at forhold som er vurdert med 
TG2 og TG3 bør gjennomgås nøye, ettersom disse 
indikerer avvik fra normal slitasje eller høy alder, og kan 
medføre behov for utbedring. Bygningsdeler vurdert med 
TGIU er ikke blitt undersøkt av takstmann.
 
Bygningsdeler med TG2: ‑ 8
Bygningsdeler med TG3: ‑ 0
Bygningsdeler som ikke er undersøkt (TGIU): ‑ 1

Tg IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Vurdering av avvik:
• Balkonger/ terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere 
vurdert.

Tg 2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak
Innvendig > Overflater
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Stedvis slitasje på vegger. Avvik på gulv bak kjøleskap.

Innvendig > Etasjeskille/ gulv mot grunn 
Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn 
i standardens krav til
godkjente måleavvik.

Tekniske installasjoner > Vannledninger 
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
innvendige vannledninger.
• Det mangler tettemuffer i enden av varerør på 
rør‑i‑rør‑system.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank 
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år.
Det er påvist avvik i den elektriske tilkoblingen av 
varmtvannstanken.

Kjøkken > 2. Etasje > Kjøkken > Overflater og innredning
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Noe synlig elde på skrog. Microbølgeovn er løs og bør 
festes til skrog.

Våtrom > 2. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ukjent tetteskjikt/ membran. Ingen dokumentasjon 
foreligger.

Våtrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
slukløsningen.

Våtrom > 2. Etasje > Bad > Sanitærutstyr og innredning
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Toalett er løst og bør festes.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer på kjøkken medfølger.

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

OM EIENDOMMEN

29

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

Eiendommens 
tilstand
Takstmann: Takstportalen Aleksander Olsen AS

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

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

Samsvarserklæring: Det fremgår av tilstandsrapporten at 
det mangler/ ikke er fremlagt samsvarserklæring for det 
elektriske anlegget.

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av blokkbebyggelse. 

Byggemåte
Boligblokk med flatt tak tekket med takfolie e.l. 
Yttervegger i betong utvendig fasade kledd med 
fasadeplater og malte flater.
Etasjeskillere i betong. Bygget er fundamentert med støpt 

såle til antatt faste masser.
Bygningsmasse som borettslaget er ansvarlig for vil ikke 
bli gitt tilstandsgrad. For tilstand av borettslagets 
bygningsmasse kan gis
ved kontakt i styret og eventuelt utarbeidet 
vedlikeholdsrapport.
Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra byggeår. 
Vinduer fremstår med normal bruksslitasje og tiltenkt 
funksjon.
Fabrikkmalt balkongdør med isolerglass fra byggeår. Dør 
fremstår med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon. 
Fabrikkmalt slett ytterdør B30/ 35 db fra byggeår. Dører 
fremstår med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.
Balkong med utgang fra stue på 4 m². Rekkverk 90 cm. 
Balkong er ikke vurdert grunnet snødekket 
konstruksjoner.

Innvendig: 
Vegger: Malte flater. Fliser på bad.
Gulv: Laminat. Fliser på bad.
Himlinger: Malte flater på innvendige takoverflater. 
Stedvis behov for lokale utbedringer.
Etasjeskille i betong. Etasjeskille synes å ha tiltenkt 
funksjon uten konstruksjonsmessig negativ avvik av 
større betydning.

Øvrig 
informasjon
Adresse
Nygata 2, 2010 STRØMMEN

Gnr. 77, bnr. 193, snr. 3, ideell andel 1/ 1
 i Lillestrøm kommune.Andelsnr. 210 i Konten Borettslag 
med orgnr. 982143217

Selger
Iselin Østby Holen og Maylen Rieck
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Borettslag
Konten Borettslag

Organisasjonsnummer: 982143217

Andelsnummer: 210

Konten Borettslag ble stiftet 10/ 02/ 2000 og har org.nr. 
982 143 217.
Borettslaget består av 34 andelsboliger, fordelt på 1 
bygning med adresse Nygata 2, 2010 Strømmen. 
Eiendommen har gnr. 77, bnr. 193, snr 3 i Lillestrøm 
Kommune.
Forvaltningen av eiendommen Nygata 2, som består av 1 
samleseksjon bolig (borettslaget), og 2 næringsseksjoner, 
har fra 01.01.2024 funnet sted i Nygata 2 sameie. Eiet tomt 
er på 3 255 m2.

Av årsmeldingen 2024 fremgår følgende:
Styret har avholdt 6 styremøter i 2024 og 3 møter i 2025. 
Det er behandlet litt over 60 saker, så som:
‑ Styret har behandlet regnskapsrapporter og kontinuerlig 
overvåket borettslagets økonomi i 2024.
‑ Styret har utarbeidet, behandlet og vedtatt budsjett for 
2025.
‑ Styret har behandlet en rekke driftsmessige saker 
gjennom driftsåret 2024.
‑ Styret har fulgt opp HMS arbeidet, særlig med hensyn til 
brannsikring hvor et resterende antall gamle detektorer 
byttet ut.
‑ Styret har behandlet klager og bekymringsmeldinger fra 
beboere.
‑ Styret har behandlet eierskifter og saker i forbindelse 
med utleie av parkeringsplasser.
‑ Styret og beboere har beplantet og vedlikeholdt 
blomster på takterrassen gjennom sommeren.
‑ Styret har utarbeidet og distribuert info‑skriv til 
beboerne om ulik temaer.
‑ Styret har reforhandlet avtaler med TOMA for 
vaktmestertjenester.

Styret er ikke i en rettslig tvist som kan medføre 
økonomisk ansvar for borettslaget.

Forretningsfører: Bori Bbl

Borettslagets forsikringsselskap: If Skadeforsikring 

Polisenummer fellesforsikring: SP587160

Husdyr: Dyrehold skal godkjennes av styret.
Dyrehold skal ikke være til sjenanse for andre beboere 
eller leietakere i borettslaget.
Hunder skal føres i bånd.
Katter skal merkes med halsbånd med navn og adresse 
til eier av katten.
Eier av hund, katt e.l. forplikter seg til å fjerne evt. 
ekskrementer omgående.
Klager på dyrehold skal rettes til dyreeier, eller sendes 
skriftlig til styret.

Forkjøpsrett: 1 ‑ Intern forkjøpsrett (Forkjøpsrett i samme 
borettslag/ sameie)
2 ‑ BORI Forkjøpsrett (Forkjøpsrett for medlemmer av 
BORI og andre boligbyggelag som er med i ordningen 
"Felles forkjøpsrett")

Det fremgår av "Søknad om kjøp av bolig"‑skjema at 
Lillestrøm kommune har forkjøpsrett i 5 år fra 
overtakelsestidspunktet. Dette er ikke gjeldene for denne 
andelen, da det var overdragelse i 2016.

Forkjøpsretten vil bli sendt til avklaring etter budaksept. 

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

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Regnskapet for 
2024 viser et driftsresultat på kr 1 215 259 og et 
årsoverskudd på kr 719 493.
Disponible midler, d.v.s. likviditet til disposisjon etter 
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avdrag/ låneopptak, utgjorde pr 31.12.2024 kr 495 925. 
Tilsvarende verdi pr 2023 utgjorde kr 527 690. Styret 
foreslår at årsoverskuddet tilføres annen egenkapital.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter 
og husordensregler.
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: C

Energifarge: Lys grønn

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
 ‑ Elektrisk panelovn på soverom
 ‑ Gulvvarme entré, stue og bad
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert 
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til 
kombinert bebyggelse og anleggsformål.
Gjeldene reguleringsplan:
Plan‑id: 529
Saksnummer: <PLAN‑20/ 00658>
Navn: Områdereguleringsplan for Strømmen Øst

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

3205/ 77/ 193/ 3:

04.09.1930 ‑ Dokumentnr: 21 ‑ Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver:Glommen Træsliperi 
PB. 2/ 33‑634 
Tinglyst 3. november 1909 på gnr 107 bnr 4 
Overført fra: Knr:3205 Gnr:77 Bnr:193 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.08.1947 ‑ Dokumentnr: 3154 ‑ Bestemmelse om 
bebyggelse
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:77 Bnr:709 
Overført fra: Knr:3205 Gnr:77 Bnr:193 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.11.1967 ‑ Dokumentnr: 4056 ‑ Skjønn
Bestemmelse om avståelse av veggrunn 
Overført fra: Knr:3205 Gnr:77 Bnr:193 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.04.2001 ‑ Dokumentnr: 5900 ‑ Bestemmelse om 
vannledn.
Elektriske kraftlinjer/ ledninger/ kabelgrøfter 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger 
m.m. 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:3205 Gnr:77 Bnr:193 
Gjelder denne registerenheten med flere 

08.04.2002 ‑ Dokumentnr: 5753 ‑ Erklæring/ avtale
Denne seksjon har tilleggsdel ‑ areal. 
Denne seksjon har tilleggsdel ‑ bygning. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

08.04.2002 ‑ Dokumentnr: 5753 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 3 
Formål: Samleseksjon bolig 
Sameiebrøk: 39135/ 51897 
Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter. 
Gjelder seksjon nr. 2 og 3 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1782316 ‑ Omnummerering ved 
kommuneendring
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Tidligere: Knr:0231 Gnr:77 Bnr:193 Snr:3 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 160292 ‑ Omnummerering ved 
kommuneendring
Tidligere: Knr:3030 Gnr:77 Bnr:193 Snr:3 

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 
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. 

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

Diverse
De som er interessert i å legge inn bud, må sende inn 
søknadskjema. Finansieringen må være i orden og 
informasjon om denne må føres på søknadskjema.
https:/ / www.lillestrom.kommune.no/
bolig‑og‑sosiale‑tjenester/ bolig‑og‑bostotte/
kjop‑av‑kommunal‑bolig/

Det er klagerett på vedtaket som sluttbehandles i 
kommunalt klageorgan etter gjeldende rutiner.

Vilkår for kjøpere av tilrettelagt bolig i Lillestrøm 
kommune:
‑ Må ha behov for tilrettelagt bolig og fylle kravene i 
vedtektene til borettslaget
‑ Finansieringen må være på plass innen visning eller 
etter avtale med selger/ megler
‑ Være bosatt i Lillestrøm kommune og ha 
oppholdstillatelse

Etter visning må megler sende liste til Boligteamet over 
interessenter. Disse blir på grunnlag av søknaden om kjøp 
av kommunal bolig vurdert og avgjort i tildelingsteamet 
som har møte på onsdager.

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.
 
NB! Leiligheten er rengjort til visning og vil ikke bli 
ytterligere rengjort før overtakelse.

Dødsbo: Det gjøres spesielt oppmerksom på at dette er 

OM EIENDOMMEN

33

salg av eiendom for et dødsbo. Arvingene har begrenset 
kjennskap til eiendommen, og de er derfor ikke kjent med 
feil eller mangler
utover det som fremkommer av salgsmaterialet. 
Interessenter oppfordres til å foreta grundige 
undersøkelser, gjerne sammen med takstmann eller 
annen fagkyndig.

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

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

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

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold 
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal 
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4. 

Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og 
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger 
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en 
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf. 
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges 
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og 
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. 
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Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må 
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for 
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen 
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som 
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder 
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig 
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er 
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å 
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere 
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan 
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som 
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det 
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som 
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de 
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person 
som handler hovedsakelig som ledd i næringsvirksomhet. 
Det vil opplyses hvis konkurrerende bud kommer fra en 
ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper 
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til 
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke 
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd 
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det 
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med 
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant 
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er 
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har 
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig 

areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan 
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i 
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må 
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en 
egenandel).
 
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 
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oversendes før budgivning. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med 
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår 
personvernerklæring. 
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Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 39 900
Tilrettelegging: kr 16 000
Markedspakke: kr 21 000
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9 900

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse 
er estimert til ca. kr 17 115,00, og omfatter vanligvis 
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell 
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 110 715,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget 
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for 
medgått tid og 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
Solveig Granlund
Eiendomsmegler | Partner
solveig.granlund@emera.no
Tlf: 951 51 983

Ansvarlig megler
Solveig Granlund
Eiendomsmegler | Partner
solveig.granlund@emera.no
Tlf: 951 51 983

Meglerforetaket
Meglerhuset Romerike AS
Organisasjonsnummer 936357660
Trondheimsvegen ‑ Kløfta 59 , 2040 KLØFTA

Tlf: 638 40 001

Salgsoppgavedato
12.01.2026

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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Nabolagsprofil
Nygata 2 - Nabolaget Strømmen - vurdert av 47 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Frydenlundsgata 3 min
Linje 100, 110 0.3 km

Strømmen stasjon 10 min
Linje L1 0.8 km

Lillestrøm stasjon 5 min
Buss, flytog, tog 2.4 km

Oslo S 21 min
Totalt 24 ulike linjer 19.2 km

Hovedøya 22 min
Linje B1, B2 20.3 km

Skoler

Frydenlund skole og ressurssenter (1-10 k... 7 min
50 elever, 20 klasser 0.6 km

Sagdalen skole (1-7 kl.) 8 min
643 elever, 32 klasser 0.7 km

Skjetten skole (1-7 kl.) 4 min
739 elever, 43 klasser 2.2 km

Bråtejordet skole (8-10 kl.) 18 min
389 elever, 16 klasser 1.5 km

Stav skole (8-10 kl.) 6 min
423 elever, 16 klasser 2.8 km

Strømmen videregående skole 14 min
515 elever, 45 klasser 1.2 km

Lørenskog videregående skole 6 min
850 elever, 39 klasser 2.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 80/100

Naboskapet
Høflige 57/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Strømmen 2 755 1 424

Skedsmokorset 39 003 16 933

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Hagan barnehage (1-5 år) 9 min
54 barn 0.7 km

Noahs Ark barnehage (1-5 år) 9 min
27 barn 0.7 km

Strømmen kommunale barnehage (1-5 ... 9 min
87 barn 0.8 km

Dagligvare

Kiwi Strømmen 3 min

Rema 1000 Strømmen Storsenter 3 min

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

1. Egen bil

2. Buss

3. Tog

Kollektivtilbud
Veldig bra 84/100

Støynivået
Lite støynivå 81/100

Matvareutvalg
Stort mangfold 80/100

Sport

Sagdalen barneskole 7 min
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km

Stalsberg skole 9 min
Aktivitetshall, ballspill 0.8 km

Fresh Fitness Strømmen 4 min

Just Padel Fjellhamar 5 min

Boligmasse

50% enebolig
4% rekkehus
5% blokk
41% annet

Varer/Tjenester

Strømmen Storsenter 3 min

Ditt Apotek Strømmen 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

37% i barnehagealder
32% 6-12 år
16% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Strømmen
Skedsmokorset
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Lillestrøm

Oppdragsnr.

04250033

Selger 1 navn

Maylen Rieck

Selger 2 navn

Iselin Østby Holen

Gateadresse

Nygata 2

Poststed

STRØMMEN

Postnr

2010

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn Mona Ruth Østby

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Initialer selger: MR, IØH 1
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: MR, IØH 2
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Maylen Rieck 836f04c5646b90fd2f374
a0807b92e1a3bc63664

05.01.2026 
09:31:06 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Iselin Østby Holen 50a957ea33ca8f6d39682
af6523a8f044293d34d

30.12.2025 
14:15:12 UTC

Signer authenticated by 
One time code

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

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

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

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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Tilstandsrapport

LILLESTRØM kommune

Nygata 2, 2010 STRØMMEN

gnr. 77, bnr. 193

Andelsnummer  210
Markedsverdi

2 300 000

Befaringsdato: 05.01.2026 Rapportdato: 11.01.2026 Oppdragsnr.: 19291-2339

Aleksander OlsenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Takstportalen Aleksander Olsen ASAutorisert foretak:

FI1811Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 64 m² BRA-i: 59 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.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

44

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

Takstportalen Aleksander Olsen AS

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

aleksander@takst-portalen.no

Aleksander Olsen

Rapportansvarlig

988 63 592

19291-2339Oppdragsnr.: Side: 2 av 21Befaringsdato:  05.01.2026
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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.
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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
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Det har bli琀琀 foreta琀琀 en 琀椀lstandsrapport på leilighet med byggeår 
fra 2002, iht. Norges eiendommer. Boligen har bli琀琀 vurdert ut fra 
byggeforskri昀琀ene 1997, samt NS 3600. Fullmek琀椀g var 琀椀lstede på 
befaring der det ble påvist og oppgi琀琀 opplysninger. Andel med 
normalt god planløsning beliggende i boligblokkens 2. etasje. 
Leiligheten fremstår med 琀椀ltenkt funksjon og med normal 
bruksslitasje der det henvises 琀椀l generelle leve琀椀dsbetrak琀椀nger 
for beregninger av frem琀椀dige vedlikehold. Det gjøre 
oppmerksom på at 琀椀lstandsgraden 2 eller 3 ikke trenger å være 
en umiddelbar fare men det vektlegges med grunnlag for 
frem琀椀dig sikring og forhindring av skader samt forståelse 
boligens frem琀椀dige kommende 琀椀lstander. Det er ukjent for 
undertegnende vdr. grunnforhold og radonkontroll bør 
kontrolleres på generelt grunnlag. Tg er oppsummert i 
rapporten. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2002

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Boligblokk med 昀氀a琀琀 tak tekket med takfolie e.l. Y琀琀ervegger i betong 
utvendig fasade kledd med fasadeplater og malte 昀氀ater. 
Etasjeskillere i betong. Bygget er fundamentert med støpt såle 琀椀l 
anta琀琀 faste masser.
Bygningsmasse som bore琀琀slaget er ansvarlig for vil ikke bli gi琀琀 
琀椀lstandsgrad. For 琀椀lstand av bore琀琀slagets bygningsmasse kan gis 
ved kontakt i styret og eventuelt utarbeidet vedlikeholdsrapport.

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2023. Vinduer fremstår 
med normal bruksslitasje og 琀椀ltenkt funksjon.
Fabrikkmalt balkongdør med isolerglass fra byggeår. Dør fremstår 
med normal bruksslitasje og 琀椀ltenkt funksjon. Fabrikkmalt sle琀琀 
y琀琀erdør B30/35 db fra byggeår. Dører fremstår med normal 
bruksslitasje og 琀椀ltenkt funksjon.

Balkong med utgang fra stue på 4 m². Rekkverk 90 cm. Balkong er 
ikke vurdert grunnet snødekket konstruksjoner. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Vegger: Malte 昀氀ater. Fliser på bad.
Gulv: Laminat. Fliser på bad.
Himlinger: Malte 昀氀ater på innvendige takover昀氀ater. Stedvis behov 
for lokale utbedringer. 

Etasjeskille i betong. Etasjeskille synes å ha 琀椀ltenkt funksjon uten 
konstruksjonsmessig nega琀椀v avvik av større betydning.

Fabrikkmalt sle琀琀e innerdører fra byggeår. Dører fremstår med 
normal bruksslitasje og 琀椀ltenkt funksjon.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad fra byggeår uten fremlagt dokumentasjon på badets oppføring. 
Flis på 昀氀is med ny innredning i nyere 琀椀d iht. opplysninger fra 
fullmek琀椀g. Flislagt bad med varmekabler i gulvet. Heldekkende 
servant på underskap, speil og belysning. Klose琀琀 og dusj med 
dusjvegger i herdet glass. Opplegg 琀椀l vaskemaskin. Høydeforskjell fra 
topp membran terskel 琀椀l topp slukrist ble målt 琀椀l ca. 30 mm. 
(Anbefalt er min. 25 mm)
Det er plastsluk og banemembran med ukjent u琀昀ørelse. Det er 
mekanisk avtrekk. Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale 

Markedsvurdering

Totalpris 2 300 000

Totalt Bruksareal 64 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 64 m²

Arealer Gå 琀椀l side

forhold. Hulltaking er foreta琀琀 ved/i Kjøkken. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med hvite/sle琀琀e fronter, laminat benkeplate med 
nedfelt benkebeslag og e琀琀-greps blandeba琀琀eri. Integrert 
oppvaskmaskin, ovn, micro, induksjonstopp og mekanisk avtrekk fra 
ven琀椀lator. Komfyrvakt bør monteres. Kjøkken vurderes å være i 
funksjonell stand og ingen unormale fuktverdier ble påvist i utsa琀琀e 
soner. Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør fra byggeår av materialtype pex og kobber. Fordelerstokk i 
himling på badet. Waterguard i benkeskap på kjøkken bør 
opparbeides for god sikring av lekkasjevann.

Alder er normalt i seg selv en vurderingskriterie hva angår 
slitasjegrad.  Videre bemerkes at bunnledninger av den årsak følgelig 
heller ikke er kontrollert.

Avløpsrør av plast fra byggeår. Alder er normalt i seg selv en 
vurderingskriterie hva angår slitasjegrad. Videre bemerkes at 
bunnledninger av den årsak følgelig heller ikke er kontrollert.  Ingen 
nega琀椀ve avvik observert på befaringsdagen.

Boligven琀椀lasjon med avtrekk fra badet og ven琀椀lator 琀椀lkoblet kanal 
på kjøkken. Ven琀椀lspalter på vinduer og veggven琀椀ler.

Varmtvannsbereder ca. 120 L fra byggeår plassert på kjøkken. 
Normalt vil fabrikkår indikere 琀椀lstanden og sam琀椀dig forventet 
leve琀椀d ut fra en gjennomsni琀琀sbetraktning.

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter plassert i 
entréen. Samsvarserklæring er ikke fremlagt. E琀琀erstramming av 
brytere og s琀椀kkontakter er påregnelig som et normalt vedlikehold. 
Normal leve琀椀d for el-anlegg 20 - 40 år. Det elektriske anlegget er 
ikke vurdert utover visuell generell kontroll.

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Felles arealer og tomt er ikke vurdert. 

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Gå 琀椀l side

Det var ingen avvik eller forhold påvist på befaringsdagen som 
åpenbart fører 琀椀l fare for helse, miljø eller sikkerhet foruten 
rekkverkshøyde på balkong som er 90 cm og er under dagen krav på 
100 cm. Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå inkl. 
kjeller og radonmåling er ikke relevant 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 550 000

Gå 琀椀l side
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Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Salget er overta琀琀 av fullmek琀椀g og det er begrenset med 
opplysninger på objektet. Beskrivelser i rapport er ut fra det 
som ble observert/oppdaget befaringsdagen. For utbedringer 
av feil og mangler på sa琀琀e 琀椀lstandsgrader TG 2 eller TG 3 må 
pris innhentes. Prises琀椀matet er ikke endelig, der kostnader for 
utbedringer kan variere ved videre avdekning av 
konstruksjoner, materialvalg og prisforskjeller mellom 昀椀rmaer. 
Det oppfordres med de琀琀e å innhente pris fra 2 琀椀l 3 aktører for 
fak琀椀sk kostnad på ønsket utbedringer. 

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Kjøkken > 2. Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

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

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold 琀椀l dagens krav.

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2023. Vinduer fremstår med 
normal bruksslitasje og 琀椀ltenkt funksjon.

Årstall: 2023 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Fabrikkmalt balkongdør med isolerglass fra byggeår. Dør fremstår med 
normal bruksslitasje og 琀椀ltenkt funksjon. Fabrikkmalt sle琀琀 y琀琀erdør 
B30/35 db fra byggeår. Dører fremstår med normal bruksslitasje og 
琀椀ltenkt funksjon.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med utgang fra stue på 4 m². Rekkverk 90 cm. Balkong er ikke 
vurdert grunnet snødekket konstruksjoner. 

Vurdering av avvik:
• Balkonger/terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/terrasser når den 
er snøfri.

INNVENDIG

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2002

Standard
Ikke vurdert. 

Vedlikehold
Ikke vurdert. 

Anvendelse
Leiligheten er for琀椀den ikke bebodd.

Over昀氀ater

Vegger: Malte 昀氀ater. Fliser på bad.
Gulv: Laminat. Fliser på bad.
Himlinger: Malte 昀氀ater på innvendige takover昀氀ater.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Stedvis slitasje på vegger. Avvik på gulv bak kjøleskap. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Lokale utbedringer er påregnelig. 
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong. Etasjeskille synes å ha 琀椀ltenkt funksjon uten 
konstruksjonsmessig nega琀椀v avvik av større betydning.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l 
godkjente måleavvik.
Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Innvendige dører

Fabrikkmalt sle琀琀e innerdører fra byggeår. Dører fremstår med normal 
bruksslitasje og 琀椀ltenkt funksjon.

VÅTROM

Generell

Bad fra byggeår uten fremlagt dokumentasjon på badets oppføring. Flis 
på 昀氀is med ny innredning i nyere 琀椀d iht. opplysninger fra fullmek琀椀g. 
Flislagt bad med varmekabler i gulvet. Heldekkende servant på 
underskap, speil og belysning. Klose琀琀 og dusj med dusjvegger i herdet 
glass. Opplegg 琀椀l vaskemaskin. 

2. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ukjent te琀琀eskjikt/membran. Ingen dokumentasjon foreligger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ingen umiddelbare 琀椀ltak ansees som nødvendig, men konstruksjoner 
bør holdes under jevnlig oppsyn.

Over昀氀ater Gulv

Høydeforskjell fra topp membran terskel 琀椀l topp slukrist ble målt 琀椀l ca. 
30 mm. (Anbefalt er min. 25 mm)

2. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og banemembran med ukjent u琀昀ørelse. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
ski昀琀es/utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig.

Kontroll av sluk. 

Sanitærutstyr og innredning

Heldekkende servant på underskap, speil og belysning. Vegghengt 
klose琀琀 og dusj med dusjvegger i herdet glass. Opplegg 琀椀l vaskemaskin. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
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• Det er avvik:
Toale琀琀 er løst og bør festes. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Lokal utbedring 琀椀lfaller nye eier. 

Toale琀琀 bør festes/limes. (Ikke borre ned i gulv!)

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i Kjøkken. 

2. ETASJE > BAD 

U琀昀ørt hulltaking. 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

kjøkkeninnredning med hvite/sle琀琀e fronter, laminat benkeplate med 
nedfelt benkebeslag og e琀琀-greps blandeba琀琀eri. Integrert 
oppvaskmaskin, ovn, micro, induksjonstopp og mekanisk avtrekk fra 
ven琀椀lator. Komfyrvakt bør monteres. Kjøkken vurderes å være i 
琀椀lfredss琀椀llende funksjonell stand med normal bruksslitasje og ingen 
unormale fuktverdier ble påvist i utsa琀琀e soner.

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Noe synlig elde på skrog. Microbølgeovn er løs og bør festes 琀椀l skrog. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Lokale utbedringer er påregnelig på sikt. 

Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør fra byggeår av materialtype pex og kobber. Fordelerstokk i 
himling på badet. Waterguard i benkeskap på kjøkken bør opparbeides 
for god sikring av lekkasjevann.

Alder er normalt i seg selv en vurderingskriterie hva angår slitasjegrad.  
Videre bemerkes at bunnledninger av den årsak følgelig heller ikke er 
kontrollert.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
• Det mangler te琀琀emu昀昀er i enden av varerør på rør-i-rør-system.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må monteres te琀琀emu昀昀er i enden av varerørene.
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Besik琀椀gelse av røropplegg. 
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Besik琀椀gelse av røropplegg. 

Avløpsrør

Avløpsrør av plast fra byggeår. Alder er normalt i seg selv en 
vurderingskriterie hva angår slitasjegrad. Videre bemerkes at 
bunnledninger av den årsak følgelig heller ikke er kontrollert.  Ingen 
nega琀椀ve avvik observert på befaringsdagen.

Ven琀椀lasjon

Boligven琀椀lasjon med avtrekk fra badet og ven琀椀lator 琀椀lkoblet kanal på 
kjøkken. Ven琀椀lspalter på vinduer og veggven琀椀ler.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder ca. 120 L fra byggeår plassert på kjøkken. Normalt 
vil fabrikkår indikere 琀椀lstanden og sam琀椀dig forventet leve琀椀d ut fra en 
gjennomsni琀琀sbetraktning.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Det er påvist avvik i den elektriske 琀椀lkoblingen av varmtvannstanken.

Konsekvens/琀椀ltak
• 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.
Det bør etableres fast strøm琀椀lkobling med bryter på bereder grunnet 
brann琀椀lløp i s琀椀kkontakt kan oppstå. Bereder er for øvrig normalt 
fungerende.

Besik琀椀gelse av bereder. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter plassert i entréen. 
Samsvarserklæring er ikke fremlagt. E琀琀erstramming av brytere og 
s琀椀kkontakter er påregnelig som et normalt vedlikehold. Normal leve琀椀d 
for el-anlegg 20 - 40 år. Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover 
visuell generell kontroll.

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.

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.
2002

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Fullmek琀椀g har ikke kjennskap 琀椀l alle arbeider som er u琀昀ørt
på boligen før kjøp av eiendommen. Svaret er med de琀琀e
ukjent/vet ikke.

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?
Ukjent
Fullmek琀椀g har ikke kjennskap 琀椀l alle arbeider som er u琀昀ørt på 
boligen før kjøp av eiendommen. Svaret er med de琀琀e ukjent/vet 
ikke. 

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?
Ukjent   Leiligheten selges med fullmek琀椀g og har ikke selv bodd i
leiligheten. Svaret er med de琀琀e ukjent/vet ikke. Ved oppgradering
eller utski昀琀inger av kjøkken må kurser økes i antall eller økes i
wa琀琀styrke.

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   Hva som er skjult inne i vegger og komponenter er usikkert og
bør evt. utredes nærmere.
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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   Da det ikke foreligger samsvarserklæring samt svar på
kontrollspørsmål og alder over 20 år oppfordres det 琀椀l å u琀昀øre en
el-kontroll på boligen for fak琀椀sk 琀椀lstand. Utbedringer av evt.
underliggende avvik og mangler 琀椀lfaller ny eier. Hengsel på dør 琀椀l
sikringsskap er defekt og må utbedres.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Det var ingen avvik eller forhold påvist på befaringsdagen som åpenbart 
fører 琀椀l fare for helse, miljø eller sikkerhet foruten rekkverkshøyde på 
balkong som er 90 cm og er under dagen krav på 100 cm. Boligen ligger 
minimum tre etasjer over bakkenivå inkl. kjeller og radonmåling er ikke 
relevant 

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:
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
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    Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i

64 m²/59 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter :  Entré, Stue, Kjøkken,
Bad, Soverom, Bod

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

2 300 000

2 300 000

Teknisk verdi andelsbolig

Kr 2 550 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 2 300 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Formål med takseringen: Salg

Nygata 2, 2010 STRØMMEN
Gnr 77 - Bnr 193
3205 LILLESTRØM

Takstportalen Aleksander Olsen AS

0580 OSLO
4service Økern Portal Lørenfaret 1

19291-2339Oppdragsnr.: 05.01.2026Befaringsdato: Side: 13 av 21

56

Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS

Nygata 2  ,2010 STRØMMEN
60 m² 2002 0 sov

1 02-02-2025 2 002 000 334 862 2 336 862 38 948

Nygata 2  ,2010 STRØMMEN
60 m² 2002 0 sov

2 02-02-2025 2 002 000 334 862 2 336 862 38 948

Nygata 2  ,2010 STRØMMEN
60 m² 2002 0 sov

3 01-01-2025 2 002 000 2 002 000 334 862 2 336 862 38 948

Nygata 2  ,2010 STRØMMEN
55 m² 2002 1 sov

4 30-04-2025 1 841 000 300 475 2 141 475 38 936

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold 琀椀l den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I 琀椀llegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig 琀椀lbake i 琀椀d. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastse琀琀elsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.

Verdiregulering: 

Opprinnelig innskudd                                                                                                                            1 491 746,-       KPI reg

Justert verdi av nedbetaling på opprinnelig lån
Fak琀椀sk nedbetaling                                                                                                                                   646 160,-       Nominelt 
KPI regulert fak琀椀sk nedbet                                                                        1 142 069,-        
Ne琀琀o regulering skal deles på  2                                                                 495 909,-           
Fak琀椀sk KPI regulering                                                                                                                               247 955,-       KPI reg av nedbet

Justert verdi nedbetaling på ny琀琀 lån i 2022:

Hente bokført saldo fra regnskap                                 107 370,-        
(107 370 -103 340)                                                                4 030,-                                                            4 572,-        Nedbet fra dag en

Takstmannsvurdering av elde, slit, påkost 84 400,-  (10%  opprinnelig innskudd)

Andel formue i bore琀琀slaget:
Innhentes fra BORI (foreløpig beregnet)                                                                                                 13 277,-        Opplyst fra BORI
( alt: disp. midler x andelsbrøk)

Anslag overdragelsespris                                                                                                                     2 319 309,-        Ekskl andel fellesgjeld
   

Markedsvurdering
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Teknisk verdi bygninger

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 3 000 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 450 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Boligbygg med 昀氀ere boenheter Kr. 2 550 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 550 000

Årlige kostnader
Felles kostnader 2026 pr. mnd Kr. 53 748

Vedlikeholdskostnader pr. mnd s琀椀pulert Kr. 18 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 71 500

    Beregninger

Teknisk verdi bygninger
Teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 550 000
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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

Nygata 2, 2010 STRØMMEN
Gnr 77 - Bnr 193
3205 LILLESTRØM

Takstportalen Aleksander Olsen AS

0580 OSLO
4service Økern Portal Lørenfaret 1

19291-2339Oppdragsnr.: 05.01.2026Befaringsdato: Side: 16 av 21

59



    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

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

2. Etasje 59 59 4

Felles kjeller 5 5

SUM 59 5 4
SUM BRA 64

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. Etasje Entré, stue, kjøkken, bad, soverom

Felles kjeller Bod

Kommentar
Innvendig romhøyde på opp琀椀l 2,37 meter i stue.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

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

Nyere håndverkstjenester

U琀昀ørt arbeider på bad. Ingen dokumentasjon er fremlagt.

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
05.1.2026 Aleksander Olsen Taks琀椀ngeniør

Fullmek琀椀g  

Matrikkeldata
Kommune
3205 LILLESTRØM

gnr.
77

bnr.
193

Areal
1675.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Nygata 2  

Hjemmelshaver
Mona Ruth Østby (Bo)

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
H0204

Forretningsfører
Bori

Eier av adkomstdokumenter
Østby Mona Ruth

Org.nr.
982143217

Boligselskap
H0204/KONTEN BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Eiendommen har en rela琀椀vt 昀氀at tomt. Tomten er opparbeidet med asfalt, beplantning.

Om tomten

Ikke kjent.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Andelsnummer
210

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 11.01.2026

2 12.01.2026

3 12.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 05.01.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer 09.01.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 09.01.2026 Tegninger fra byggeår. Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører 09.01.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

IF skadeforsikring SP587160

Kommentar
Felles bygningsforsikring. Opplysninger iht. forr.fører. Eier må tegne egen innboforsikring.
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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/FI1811

 

 

 

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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












   
   
   
  




 


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      
      
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      


    

    




   

   



   





 

 
 
 
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 

 

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









   
   







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Rutine for tildeling og salg av boliger der kommunen har tildelingsrett og plikt  
  
Rutinene skal sikre at meglere har tilstrekkelig informasjon og kunnskap til å foreta et trygt 
salg for innbyggere i Lillestrøm kommune og at boligene blir solgt til personer med behov for 
tilrettelagt bolig. 
 
Borettslag der kommunen har tildelingsrett ved salg:   
Konten Borettslag, Nygata 2 Strømmen  
Måsasvingen Borettslag, Åråsveien 16 C Kjeller  
Nordroa Borettslag, Åsenhagen 1 Skedsmokorset  
Endely Borettslag, Landskronaveien 521 Skjetten  
Hvam Borettslag, Landskronaveien 515 Skjetten  
Elverhøy Borettslag, Dueveien 3  
Bergerjordet borettslag, Svarstadveien 2  
Dueveien borettslag, Dueveien 14 og 26               
  
Forkjøpsrett:  
Regler for forkjøpsrett vil stå i vedtektene til borettslaget, og oftest er de slik at andelseiere i 
borettslaget har forkjøpsrett foran nye andelseiere.  
 
Selger:  
Selger av bolig kan fritt velge megler til å foreta salget. Der prisen er regulert vil det stå i vedtektene 
hvordan man forholder seg til takst og utregning av salgssum og om taksten skal godkjennes av 
kommunen og/eller styret i borettslaget.  
 
Megler:  
Ha inn en setning i annonsen: 
 
“Lillestrøm kommune har tildelingsrett og tildelingsplikt til samtlige boliger. Bare personer som på 
grunn av alder, funksjonshemming, funksjonsnedsettelse eller sykdom som har behov for en 
omsorgsbolig kan være andelseiere. Disse skal utpekes av Lillestrøm kommune” 
 
Megler må informere aktuelle kjøpere om at de må sende inn «søknad om kjøp av kommunal bolig» 
hvis de vil legge inn bud på leiligheten.  
 
Søknadskjema fås av boligteamet på NAV. 
 
Etter visning må megler sende liste til Boligteamet over interessenter. Disse blir på grunnlag av 
«søknaden om kjøp av kommunal bolig» vurdert og avgjort i tildelingsteamet som har møte på 
onsdager.  
 
Kjøper:  
De som er interessert i å legge inn bud, må sende inn søknadskjema. Finansieringen må være i orden 
og informasjon om denne må føres på søknadskjema.   
 
Det er klagerett på vedtaket som sluttbehandles i kommunalt klageorgan etter gjeldende rutiner.  
 
Vilkår for kjøpere av tilrettelagt bolig i Lillestrøm kommune:  

 må ha behov for tilrettelagt bolig og fylle kravene i vedtektene til borettslaget  
 finansieringen må være på plass innen visning eller etter avtale med selger/megler  
 være bosatt i Lillestrøm kommune og ha oppholdstillatelse  

 

Oppdatert 06.09.24 
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








 


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



 


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




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





























–


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






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








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


























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























 



 



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


 

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



 





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

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



 


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

 


 





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












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

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


 



 




 

- 

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

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


- 


- 

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






















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

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





















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

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

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





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

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















































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









 
















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
















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





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






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

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


























78












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







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
















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






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
 








 
 
 
 




  










 













 


 
 



 





























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


 



























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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

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

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

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

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

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

solveig.granlund@emera.no
+47 951 51 983

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

Solveig Granlund
solveig.granlund@emera.no
951 51 983

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Lillestrøm
638 40 001

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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

2041 0848 NO-3619

9191



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




