
Unik mulighet i Såvegen ‑ romslig  
4 (5)‑roms leilighet 193 kvm,  
sentralt, moderne planløsning, 2  
garasjepl. m/  elbillader

Såvegen 15, 2050 JESSHEIM
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​

193 kvm leilighet med  
mulighet for 4 soverom. To  
garasjeplasser og  
sentrumsnært! 
Såvegen 15 er en sjelden mulighet av en leilighet i utkanten av  
Jessheim sentrum. Leiligheten ligger i byggets 2.etasje og det er heis  
i bygget. Bygget var ferdigstilt i 2008 og leiligheten er på hele 193  
kvm. Fra eiendommen har man kort vei til dagligvarehandel, skole og  
barnehage, Jessheim storsenter og flere spisesteder. I tillegg byr  
Jessheim på flotte turmuligheter året rundt.

Leiligheten har lysmalte overflater og hovedsakelig parkett på gulv.  
Planløsningen byr på hall og garderoberom, kjøkken med integrerte  
hvitevarer og utgang til balkong, lys stue med flere vindusflater og  
utgang til balkong, tre soverom og to flislagte bad. Hovedsoverommet  
har skyvedørsgarderobe og adkomst til eget bad. Leiligheten har to  
gasspeiser. Det følger sportsbod og to garasjeplasser i garasjeanlegg.

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 10 500 000,‑
Omkostn.:	 Kr 263 850,‑
Total ink omk.:	 Kr 10 763 850,‑
Felleskostn.:	 Kr 7 959,‑
Selger:	 Wolter Leiker Oord

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2008
BRA‑i/       BRA Total	  193/       203 kvm
Tomtstr.:	 8754.6 m²
Soverom:	 3
Gnr./       bnr.	 Gnr. 132, bnr. 264
	 Gnr. 132, bnr. 264
Snr.	 82
Oppdragsnr.:	 1205250359

Lise Blomberg
Daglig leder/       Eiendomsmegler

Mobil	 922 04 164
E‑post	 lise.blomberg@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Kløfta
Trondheimsvegen 84, 2041 Kløfta. TLF. 63 94 26 50
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Plantegning 
2. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/         selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Leiligheten har et romslig kjøkken hvor  
innredningen er takhøy og det er profilerte  

fronter.
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Stuen byr på flere møbleringsmuligheter og  
kan enkelt inndeles i ulike soner. 

Gasspeis i stue og utgang til balkong.
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Leiligheten har tre soverom.  
Hovedsoverommet har tilkomst til eget bad.
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Badet som er tilknyttet hovedsoverom er  
innredet med vegghengt toalett, servant på  
skuffeseksjon, dusjnisje og hjørnebadekar. 
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Fra kjøkkenet er det utgang til en av  
leilighetens to balkonger. 

Elektrisk markise.
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Balkong med utgang fra stue 
med elektrisk markise. 
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Det medfølger to garasjeplasser med ladeboks i lukket garasjeanlegg. 

Notater
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 193 m²
BRA ‑ e: 10 m²
BRA totalt: 203 m²
TBA: 29 m²

Bruksareal fordelt på etasje

2. etasje
BRA‑i: 193 m² Bad, entré, kjøkken, garderobe, annet,  
soverom, stue, soverom 2, soverom 3, bad 2
BRA‑e: 10 m² Bod

TBA fordelt på etasje
2. etasje
29 m² 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Oppmålt med lasermåler.
Målt takhøyde i etasjen: Varierende, men målt 2,42  
m.
Arealer er beregnet ut fra innvendig oppmåling på  
stedet iht. NS3424. Arealene er beregnet iht.  
rommenes faktiske bruk, selv om rommene kan  
være i strid med byggeforskrifter.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
8754.6 m²

Tomtebeskrivelse
Sameiet ligger på en romslig og pent opparbeidet  
tomt i rolige omgivelser sentralt på Jessheim.  
Tomten består av store felles grøntarealer,  

beplantning, interne gangveier og hyggelige  
oppholdsflater som gir et trivelig bomiljø. Området  
er parkmessig utformet med god avstand mellom  
byggene, noe som gir luft, lys og et åpent preg.

Leiligheten ligger i nr. 15, i en gunstig beliggenhet  
med utsyn over fellesarealet, noe som gir en lys og  
åpen utsikt. Fellesarealene benyttes av beboerne til  
både rekreasjon og sosialt samvær, og er godt  
vedlikeholdt av sameiet.
Det er enkel adkomst via interne gangveier, og  
området fremstår trygt og barnevennlig med  
skjermet beliggenhet fra gjennomgangstrafikk.

Beliggenhet
Eiendommen ligger i et rolig, barnevennlig og  
sentralt boligområde på Jessheim i Ullensaker  
kommune – ca. 10‑12 min gange fra sentrum og  
Jessheim stasjon. Området rundt bygningene er  
flott opparbeidet med velstelte friareal, parkområder  
og asfalterte gangveier. Romsaasparken ligger rett i  
nærheten med flere aktivitetsområder, store  
lekeplasser, sittebenker og amfi.

Det er kort gange til skolen og dagligvarebutikkene  
ligger i nabolaget. Skal det shoppes er det ikke mer  
enn ca. 10 min å gå til Jessheim Storsenter. Er det  
tid for trening ligger Fresh Fitness i samme område.  
Ellers er det ca. 12 min på sykkelen til Jessheim  
stadion og Jessheimbadet. Sistnevnte med et godt  
tilbud til alle aldersgrupper.

Videre har Jessheim et bredt tilbud for de som er  
glad i kunst og kultur. Jessheim kulturhus byr på  
konserter, teater, revyer, kunstutstillinger og 3  
kinosaler. Ellers har sentrum både kafeer og flere  
koselige spisesteder, og Jessheim Landhandleri er  
vel verdt et besøk.
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Det tar ca. 10 min å sykle til Nordbytjernet – et av de  
flotteste friluftsområdene i Ullensaker. Her er det  
badestrender, volleyballbaner, bade‑ og fiskebrygger.  
Fra tjernet går det løyper i skogområdet Vestmoen,  
og til Olaløkka på Sand og Ringbanen på  
Gardermoen. Det er også flotte turstier og lysløyper  
blant annet fra Allergot ungdomsskole, ved Teigen  
skytebane og ved Fladbyseter.

Servicetilbud
Dagligvarehandelen kan gjøres på Obs Jessheim,  
Kiwi Meierigården og Joker Jessheim Hageby som  
alle ligger i nabolaget. Joker holder også  
søndagsåpent. Ellers kan man finne det meste på  
Jessheim Storsenter, som har 145 butikker og  
serveringssteder. Senteret har en mengde små og  
store kjedebutikker, og flere nisjebutikker. Lillestrøm,  
Strømmen, Lørenskog og Oslo ligger også godt  
innenfor rekkevidde.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved  
fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i  
området.

Bygningssakkyndig
Meglerpartner AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Utvendig:
Trevinduer med 2‑lags energiglass.

Balkongdører i treverk med 2‑lags energiglass.
Ytterdør til felles gang med brann‑ og lydmotstand  
og kikkehull.
Balkong med utgang fra stue: Rekkverk i stål og  
plast. Støpt gulv med fliser.
Balkong med utgang fra kjøkken: Rekkverk i stål og  
plast. Støpt gulv med fliser.
Balkong/  svalgang ved inngang: Rekkverk i teglstein  
og metall. Støpt gulv.

Innvendig:
Innvendige overflater er hovedsakelig preget av:
Gulv: Parkett.
Vegg: Malte glatte flater.
Himling: Himlingsplater.
Bygningen har støpt gulv på grunnen. Etasjeskille er  
utført i betong.
Stålpipe.
Gasspeiser montert i stue og kjøkken.
Innvendige fyllingsdører med malte profilerte  
overflater.

Tg2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak
Innvendig > Etasjeskille/  gulv mot grunn 
Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm  
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Innvendig > Radon 
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er  
heller ikke utført med radonsperre.
Det er avvik:
Det er ikke fremvist dokumentasjon på radonmåling.

Våtrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner  
våtrom
Det er ikke fremvist dokumentasjon på radonmåling.
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Tekniske installasjoner > Ventilasjon 
Det er avvik:
Ventilasjonen i boligen tilfredsstiller ikke dagens  
krav til klima og miljø. Boligen fungerer med dette  
avviket, men det bør vurderes energibesparende  
tiltak.

Våtrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv
Det er avvik:
Slitte og misfargede fuger er registrert.

Våtrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt 
Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet  
brukstid for membran/  tettesjikt er passert. Det er nå  
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær  
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.

Våtrom > Etasje > Bad 2 > Sluk, membran og  
tettesjikt 
Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet  
brukstid for membran/  tettesjikt er passert. Det er nå  
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær  
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget  
og/  eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
‑ Ja ‑ gassinstallasjoner.

Har du ladeanlegg/  ladeboks for elbil i dag?
‑ 2 stk Zaptecladere.

Innhold
2.etasje: Bad, entré, kjøkken, garderobe, annet,  
soverom, stue, soverom 2, soverom 3, bad 2

Annet: Sportsbod

Standard
Velkommen til en sjelden mulighet i populære  
Såvegen 15 – en gjennomført og romslig 4 (5)‑roms  
leilighet som utmerker seg med kvalitet, komfort og  
en svært god planløsning. Boligen var opprinnelig  
prosjektert som to leiligheter, noe som gir ekstra  
generøse oppholdsrom, to gasspeiser og en  
fleksibilitet som sjelden finnes i leilighetsmarkedet  
på Jessheim. Her får du også to garasjeplasser i  
lukket anlegg.

Denne boligen passer perfekt for de som verdsetter  
plass, ro, utsikt over parken og praktiske løsninger,  
samtidig som man ønsker gangavstand til  
Jessheims rike servicetilbud. En unik sjanse til å  
sikre seg en leilighet med særpreg og høy komfort i  
et av byens mest ettertraktede boligområder.

Velkommen inn...

Entré/  Hall
Velkommen inn! Leiligheten har adkomst fra  
trapperom hvor det også er heis fra garasjeanlegg.  
Vel inne har man en lysmalt hall og parkett på gulv.  
Praktisk garderoberom i tilknytning hallen hvor man  
kan henge fra seg. 

Kjøkken
Leiligheten har et stort kjøkken med plass til romslig  
spisebord hvor det er plass til å samle venner og  
familie til hyggelige sammenkomster, i tillegg er det  
gasspeis som gjør det ekstra varmt og koselig.  
Kjøkkeninnredningen har takhøye overskap/  
vitrineskap og profilerte fronter. Det er satt inn  
integrerte hvitevarer: koketopp med gassbrennere,  
stekeovn, dampovn, micro og oppvaskmaskin i  
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ståhøyde. Egen nisje med plass til dobbelt  
kjøleskap. Fra kjøkkenet er det utgang til overbygd  
balkong.

Stue
Stuen er samlingspunktet i leiligheten ‑ her kan man  
møblere i flere ulike soner. Rommet har store  
vindusflater med pliségardiner og det er utgang til  
overbygd balkong. I stue og kjøkken er det satt inn  
gasspeis. 

Soverom
Leiligheten har tre soverom med mulighet for det  
fjerde med å sette opp en lettvegg, alle er malt i  
tidsriktige fargenyanser og har garderobeskap.  
Hovedsoverommet har store skyvedører og  
adkomst til eget baderom. Mellom kjøkken og stue  
er det et bibliotek/  kontor hvor man kan lett sette  
opp en lettvegg for et ekstra soverom.

Bad
Badet som er i tilknytning hovedsoverommet er  
flislagt med gulvvarme. Badet er innredet med  
servant på skuffeseksjon, vegghengt toalett,  
dusjnisje og hjørnebadekar. Leilighetens 2. bad har  
adkomst fra hallen, dette er også flislagt med  
gulvvarme. Bad 2 har servantinnredning, vegghengt  
klosett, dusjhjørne og opplegg for vaskemaskin. 

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard.  
Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ oppheng,  
frittstående hvitevarer samt dekodere og modem  
følger i utgangspunktet ikke med i handelen.  
Dekodere og modem kan være borettslagets/ 
aksjelagets/ sameiets eiendom og skal da følge  
med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/ tilbehør.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i  
salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder uavhengig  
av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som  
integrerte.

Parkering
Det følger to garasjeplasser med elbillader i lukket  
garasjeanlegg. 

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
79052938

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å  
radonmåle utleieenheter. Målt årsmiddelverdi skal  
være under 200 Bq/  m3 (becquerel per kubikkmeter)  
i oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere  
radonnivået alltid gjennomføres dersom det  
overstiger 100 Bq/  m3. Selger har ikke foretatt  
radonmåling. Interessenter gjøres oppmerksom på  
at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne  
bli nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike  
eventuelle tiltak vil da måtte bekostes og utføres av  
kjøper. 

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en  
boligseksjon hvis kjøpet fører til at man, direkte eller  
indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke  
kjøp av fritidsboliger. Det finnes også enkelte andre  
unntak i bestemmelsen.
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Foretaket samarbeider med følgende foretak som  
tilbyr produkter eller tjenester i forbindelse med  
oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel  
flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for  
eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Elektriske panelovner.
Gulvvarme begge baderom.
Gasspeis i kjøkken og stue.

Energikarakter
E

Energifarge
Rød

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som  
hovedregel energimerke boligen og fremskaffe en  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for  
frittstående bygninger med bruksareal på mindre  
enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge  
energiattest og eier er selv ansvarlig for at  
opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon  
se www.energimerking.no. Dersom eier har  
energimerket boligen vil komplett energiattest fås  
ved henvendelse til megler.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 10 500 000

Kommunale avgifter
Kr 22 513

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og  
avløpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie‑ og  
tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan  
forekomme variasjon i avgiftene som følge av  
forbruk og eventuelle kommunale endringer av  
gebyr/  avgift

Formuesverdi primær
Kr 1 893 191

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 7 572 765

Formuesverdi sekundær år
2023

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).
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Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med  
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av  
finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler  
for formidling av et uforpliktende tilbud om  
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon  
ved formidling av finansielle tjenester. 

Boenheten
Eierbrøk
184/ 7314

Felleskostnader inkluderer
Kontroll av gassanlegget kr 200,00
Nettleie gass kr 300,00
2 Garasjeplasser á kr 300,00 kr 600,00
Kabel‑TV kr 384,00
Andel felleskostnader etter eierbrøk kr 6 475,00

Felleskostnader pr. mnd
Kr 7959

Andel fellesformue
Kr 90 128

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
SAMEIET JESSHEIM HAGEBY 2

Organisasjonsnummer
992783281

Om sameiet
Sameiet Jessheim Hageby II er et registrert  
boligsameie og drives på denne adresse i Ullensaker  
kommune. Den består i å følge oppdelingsbegjæring  
av 7. mars 2008 av 107 boligseksjoner.
Regnskapsførsel er i samsvar med kontrakt utført  
av Enqvist Boligforvaltning AS.

Styrets arbeid i 2024
Det er avholdt 11 styremøter, hvor et var sammen  
med JH1 pluss en del samtaler på telefon og mail.
Større vedlikeholdsarbeider:
Spylt og justert avløpsrør for vann og kloakk i kjeller.
Skiftet dørklokkesystem.
Lagt heller foran blokkene der det var grus.
Byttet til ANEO på ladning av el‑biler.
Utført en del malingsarbeid.
Byttet til ledlys på svalgang og søppelboder.
Avholdt dugnad.
Felt en del trær rundt søppelboder.
Vi har plantet nytt permanent juletre som ble tent  
med sang og servering av gløgg sammen med JH1

Viktige ting å passe på for eiere/ beboerne:
‑ Det er forbudt å installere vifter motor på kjøkken.  
Det er felles vifte på taket i hvert hus, og slike vifter  
med motor vil ødelegge ventilasjonssystemet for  
andre.
‑ Tomgangskjøring og diselvarmere i garasjen er  
strengt forbudt, da dette fører til at gasstilførselen til  
peisene blir stoppet.
‑ Søppelsortering skal skje i hehold til gjeldene  
regler slik at vi ikke pådrar oss unødige utgifter.  
Husk og brette esker å kartonger så de tar minst  
mulig plass.
‑ Utearealer.
Utearealet holdes ved like av Toma.
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Gjesteparkeringen
‑ Ved manglende P‑bevis eller dersom beboer  
parkerer på gjesteparkeringen, påløper  
kontrollavgift.

Gass‑peis
Gass‑peisene skal ha tilsyn/ service hvert år. Avtalen  
med Alfa Olis Gass & VVS AS om dette syns å  
fungere bra. Ved behov utenom den generelle  
servicen, kan beboerne ringe 23 24 40 30 for å få  
utført arbeid.
Ved siden av kontroll/ service av peisene, skal det  
utføres en såkalt akkreditert tilstandskontroll av  
gassanlegget. Dette skal fra i år gjøres av  
brannvesenet.
Vi anbefaler alle å registrere sitt mobilnummer hos  
Norsk Gassnett, telf. 22 70 90 45, da vil man få en  
tekstmelding dersom det skulle oppstå svikt i  
gasstilførselen.

TV‑signaler/ bredbånd fra Telia
Avtalen med Telia som leverandør av Tv/ 
bredbåndsignaler fungerer etter det styret har erfart  
godt. Vi har nå en avtale med Telia, som løper frem  
til 2027.
Det er stor konkurranse blant tilbydere av  
Tv‑signaler/ bredbånd. Vi følger med på dette, for å  
være sikre på at vi har et godt tilbud til våre beboere.

Drift‑ og serviceavtaler
Vi har nå avtaler med følgende aktører:
‑ Toma for vaktmestertjenester, rengjøring,  
snøbrøyting og stell av utearealer
‑ Kone AS for vedlikehold av heiser
‑ Port Innlandet AS for garasjeport og branngardiner
‑ Autronica for brannalarmsystemet
‑ Øvre Romerike Brann og Redning

‑ Keylink – nøkkelsafe
‑ Gardermoen Elektro AS for el‑arbeider, 63 94 89 00
‑ PSV Elektro AS for el‑arbeider /  Zaptec lader  
elbil,901 83 894
‑ Romerike Klimaservice AS for  
ventilasjonsanlegget, 954 20 995
‑ Alfa Olis Gass & VVS AS for service på  
gasspeisene
‑ P‑service AS for overvåking av gjesteparkeringen
‑ Borgen Rørleggerbedrift AS, 918 26 207.
‑ Alfa Skadeservice AS, 934 86 143,  
håndverkstjenester
‑ Lås og Sikring, 62 41 96 20, låsesystemer/ 
nøkkelservice

Info til beboerne.
‑ Når det gjelder info til beboerne henviser vi til  
infotavlene i alle oppganger.
Benytt også vår hjemmeside  
www.jessheimhageby2.com
Styremedlemmenes telefonnummer finnes på  
oppslagstavla i trappeoppgangen.

Opplading av el‑biler.
‑ Det er kun Zaptec Pro laddere som kan benyttes.
Elektroentreprenør for anlegget og forhandler for  
Zaptec er PSV Elektro AS, Jessheim, telefon 901 83  
894. Det finnes også flere forhandlere av Zaptec.
PSV registrerer strømforbruket for hver ladder, og vi  
har avtalt med vår forretningsfører om at det sendes  
ut faktura hvert halvår for bruk av strøm til lading av  
hybrid/ elbiler.

Regnskap/ budsjett
Årsregnskap og revisjonsberetning for 2023.  
Regnskapet som viser et overskudd på kr 296.160,‑  
ble fastsatt som sameiets regnskap. Årsmøtet  
oppfordret styret til å overføre et beløp til konto med  
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bedre rentebetingelser.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved  
overtakelse.

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

Dyrehold
Husdyrhold er kun tillat om det søkes styret om  
dette. Dyr som hjelp ved handikap eller tjeneste er  
unntatt dette. Det er ikke tillatt å holde reptiler  
(slanger, øgler etc.) Skriftlig søknad med  
opplysninger om dyret og begrunnelse for  
dyreholdet, må leveres styret i det enkelte tilfellet for  
vurdering.
Seksjoner som har fått innvilget søknad om  
dyrehold må passe dyret på en slik måte at det ikke  
ødelegger, støyer eller er sjenerende for øvrige  
sameiere på andre måter.
Det er ikke tillatt å lufte dyret på sameiets  
fellesområder.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Sameierne oppfordres til å delta på dugnad når  
styret innkaller til dette.

‑ Det er ikke tillatt å bruke kullgrill.
‑ Det er ikke tillatt å oppbevare propan i kjellerboder.  
(jf. Nedre Romerike brann – og redningsvesen sine  
nettsider)
‑ Rom med vannledning skal holdes tilstrekkelig  
oppvarmet slik at vannet ikke fryser.
‑ Sameierne er ansvarlig for at service og  
vedlikehold av gasspeisen med pipeløp blir  

gjennomført
‑ Den enkelte sameier, eller den sameieren som lar  
andre disponere leiligheten, plikter å følge styrets  
retningslinjer når det gjelder merking av ringeklokke  
og postkasse. Styret bestiller og setter fortløpende  
opp navneskilt til ringeklokker og postkasser. Denne  
kostnaden (ca. 150 kroner) belastes den enkelte  
sameier gjennom forretningsfører. I tillegg skal  
klistremerke fra Statens kartverk plasseres over  
navnemerke på postkasse.

Forretningsfører
Forretningsfører
Enqvist Boligforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 132, bruksnummer 264,  
seksjonsnummer 82 i Ullensaker  
kommune.Gårdsnummer 132, bruksnummer 264,  
seksjonsnummer 108 i Ullensaker kommune.

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

3209/  132/  264/  82:
27.08.2001 ‑ Dokumentnr: 10029 ‑ Utbyggingsavtale
Rettighetshaver ROMSAAS AS 
Utbyggingsavtale for del av Jessheim vest Romsaas  
mellom 
Ullensaker kommune 
Overført fra: Knr:3209 Gnr:132 Bnr:264 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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12.02.2007 ‑ Dokumentnr: 190898 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om parkering 
Bestemmelse om benyttelse 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra sameiestyrer. 
Overført fra: Knr:3209 Gnr:132 Bnr:264 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.05.2007 ‑ Dokumentnr: 433140 ‑ Bestemmelse  
om parkering
Rettighetshaver: Knr:3209 Gnr:132 Bnr:245 Snr:140 
Rettighetshaver: Knr:3209 Gnr:132 Bnr:245 Snr:185 
Rettighetshaver: Knr:3209 Gnr:132 Bnr:245 Snr:186 
Rettighetshaver: Knr:3209 Gnr:132 Bnr:245 Snr:187 
Rettighetshaver: Knr:3209 Gnr:132 Bnr:245 Snr:188 
Rettighetshaver: Knr:3209 Gnr:132 Bnr:245 Snr:189 
Overført fra: Knr:3209 Gnr:132 Bnr:264 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.11.2006 ‑ Dokumentnr: 558584 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3209 Gnr:132 Bnr:245 
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3209 Gnr:132 Bnr:264 

07.03.2008 ‑ Dokumentnr: 199714 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 82 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 184/  7314 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 694736 ‑  
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0235 Gnr:132 Bnr:264 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 232088 ‑  
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3033 Gnr:132 Bnr:264 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest for byggetrinn 1‑4, gnr.  
132 bnr. 264 og 245 datert 03.09.2008.
Søknad om endring/  leilighetssammenslåinger  
byggemeldt 2007.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen.  
Innholdet i disse er i samsvar med dagens bruk. 

Vei, vann og avløp
Tilknyttet offentlig vann og avløp.
Eiendommen ligger til offentlig veg.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan  
for «Romsaaas Alle» m/  best. vedtatt 05.12.2005.
Avsatt i kommunedelplan for: Jessheim til:  
boligbebyggelse ‑ nåværende vedtatt 17.06.2025.
Grenser inntil reguleringsplan for: «Jessheim vest ‑  
Romsaas» vedtatt 26.10.1998.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter.
All utleie skal meldes til forretningsfører på  
post@enqvist.no med kontaktinformasjon på  
leietakere.

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for  
krav mot sameieren som følger av sameieforholdet.  
Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver  
bruksenhet svarer til 2 G (folketrygdens  
grunnbeløp). Kommunen har legalpant i  
eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt, og  
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kommunale avgifter/ gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med  
det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg  
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder  
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som  
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold  
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke  
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av  
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter  
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye,  
gjerne sammen med fagkyndig, før bud inngis.  
Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe  
kjøper burde blitt kjent med ved undersøkelse av  
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i  
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,  
anbefaler vi at kjøper rådfører seg med  
eiendomsmegler eller en fagkyndig før det legges  
inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til  
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, kan  
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik  
kjøper må kunne forvente ut ifra blant annet  
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme  
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige  
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i  
tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at  
opplysningen har virket inn på avtalen. En bolig som  
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt  
for slitasje, og skader kan ha oppstått. Slik  
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan  
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjør  

utbedringer nødvendig. Normal slitasje og skader  
som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må  
forvente, og vil ikke utgjøre en mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal  
avviker fra faktisk størrelse. Avviket må være minst  
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel  
ikke en mangel dersom selger godtgjør at kjøperen  
ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller  
erstatning, må kjøper selv dekke tap/ kostnader opp  
til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel  
kommer først på tale når det er konstatert mangel  
ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen  
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.  
avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes,  
og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres  
som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt,  
herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som  
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp  
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk  
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  
næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ 
hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av  
overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold
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Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal  
legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en  
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag  
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30  
anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter.  
Bud bør legges inn i god tid før konkurrerende buds  
akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud  
med forbehold om at budet, eller forbehold i budet  
(hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal holdes  
skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er  
oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver,  
men å henvise budgiver videre til megler. Som  
kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud  
vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen.  
Øvrige budgivere kan be om å få en kopi av  
budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert  
bud har en akseptfrist som muliggjør en forsvarlig  
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30  
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til  
å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å  
henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke  

formidle bud med forbehold om at budet, eller  
forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige  
forbehold), skal holdes skjult for andre budgivere og  
interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av  
selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til  
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne  
sammen med fagmann før bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli  
meddelt de som ev. måtte etterspørre denne.  
Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig  
ved overføring av hjemmel.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
10 500 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
Omkostninger
262 500 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet  
(valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års  
varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
263 850 (Omkostninger totalt)
274 750 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet)
277 550 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
10 763 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)
10 774 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
10 777 550 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
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Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help  
Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett  
pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i  
offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 263 850

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at  
kjøpesum inkludert omkostninger er innbetalt og  
disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen  
overtakelse. Kjøpesummen skal innbetales fra norsk  
finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen konto i  
norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis  
kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke  
kan gjennomføres eller blir forsinket, misligholder  
kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet  
vesentlig. Dette gir selger rett til å heve og  
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring på  
boligen. Selger har likevel utarbeidet en  
egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med  

før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss  
fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og  
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages  
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem  
årene. Boligkjøperforsikring Pluss har samme  
dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg av  
fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Boligkjøperforsikring Pluss betales årlig.  
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell  
eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i  
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt  
et tillegg på kr 1 000 ved salg av  
Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende  
0,90% av kjøpesum for gjennomføring av  
salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at  
oppdragsgiver skal dekke:
7 500 Garantipremie/ inneståelse 
3 400 Kommunale opplysninger 
23 000 Markedspakke
7 750 Oppgjørshonorar 
5 246 Opplysninger fra forretningsfører
3 250 Søk eiendomsregister og elektronisk  
signering
20 000 Tilretteleggingsgebyr
0 Visninger/ overtakelse per stk. ‑ 2 visninger inkl i  
provisjonen
6 570 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med  
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urådighet
 
Totalt kr: 164 646

Ansvarlig megler
Lise Blomberg
Daglig leder/ Eiendomsmegler
lise.blomberg@aktiv.no
Tlf: 922 04 164

Ansvarlig megler bistås av
Lise Blomberg
Daglig leder/ Eiendomsmegler
lise.blomberg@aktiv.no
Tlf: 922 04 164

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Kløfta,  
organisasjonsnummer 926743023
Trondheimsvegen 84, 2040 Kløfta

Salgsoppgavedato
05.01.2026
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Et hjem er mer verdt 
enn et hus, og et hus  
er mer enn bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner preget av trivsel,  
omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det 
naturlig å engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for  
å gi flere barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til  
SOS-barnebyers arbeid.

+



Nabolagsprofil
Såvegen 15 - Nabolaget Jessheim sentrum/Gjestadhagen - vurdert av 67 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Godt voksne
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Soltun bosenter 4 min
Linje 439 0.3 km

Jessheim stasjon 12 min
Linje R13, R13x 1 km

Oslo Gardermoen 11 min

Skoler

Døli skole (1-7 kl.) 8 min
401 elever, 20 klasser 0.7 km

Jessheim skole og ressurssenter (1-7 kl.) 16 min
490 elever, 21 klasser 1.2 km

Allergot ungdomsskole (8-10 kl.) 15 min
323 elever, 13 klasser 1.2 km

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

Jessheim videregående skole 9 min
1150 elever, 63 klasser 0.7 km

Hoppensprett vgs Jessheim 10 min

Ladepunkt for el-bil

Obs Jessheim 4 min

Jessheim Storsenter - Skovly P-hus p... 9 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet på skolene
Bra 67/100

Naboskapet
Høflige 52/100

Aldersfordeling

10
.6

 %
16

 %
14

.5
 %

3.
8 

%
8 

%
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2 
%

26
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 %
22
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 %
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 % 34
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 %
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 %
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24
.5

 %
13
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 %

18
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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
Jessheim sentrum/Gjestadh... 4 061 2 467

Jessheim 25 243 11 446

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Romsaas litteraturbarnehage (1-5 år) 4 min
78 barn 0.3 km

Jessheim barnehage (0-5 år) 8 min
69 barn 0.6 km

Døli barnehage (0-5 år) 8 min
52 barn 0.7 km

Dagligvare

Coop Obs Jessheim 5 min
Post i butikk 0.4 km

Joker Jessheim Hageby 5 min
PostNord, søndagsåpent 0.4 km

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

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 84/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 82/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 78/100

Sport

Døli skole 6 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.5 km

Jessheimhallen 10 min
Aktivitetshall 0.8 km

Fresh Fitness Jessheim 10 min

Spenst Jessheim 14 min

Boligmasse

1% enebolig
11% rekkehus
83% blokk
6% annet

Varer/Tjenester

Jessheim Storsenter 8 min

Apotek 1 Jessheim 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

43% i barnehagealder
31% 6-12 år
12% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 56%

Jessheim sentrum/Gjestadhagen
Jessheim
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 30% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 8% 4%

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

ULLENSAKER kommuneSåvegen 15, 2050 JESSHEIM

gnr. 132, bnr. 264, snr. 82

Befaringsdato: 13.11.2025 Rapportdato: 20.11.2025 Oppdragsnr.: 22537-1093

Ola Kjeldsberg Taks琀椀ngeniør:MEGLERPARTNER ASForetak:

HT8500Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 203 m² BRA-i: 193 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, 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 
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Meglerpartner AS
MeglerPartner – din trygghet i bolighandelen
En grundig og nøyak琀椀g 琀椀lstandsrapport fra en erfaren takstmann gir potensielle kjøpere vik琀椀g informasjon om kvaliteten og
琀椀lstanden 琀椀l eiendommen din. De琀琀e skaper trygghet og 琀椀llit i markedet, og kan bidra 琀椀l både økt interesse og raskere salg.

Hos MeglerPartner har vi lang erfaring og høy fagkompetanse innen boligtaksering og 琀椀lstandsrapporter. Vårt dedikerte team
leverer all琀椀d nøyak琀椀ge og pålitelige vurderinger som kan brukes ved salg, eiendomstransaksjoner, re昀椀nansiering, samlivsbrudd
eller dødsbo.

Tilstandsrapporten gir også boligeiere en bedre forståelse av eiendommens 琀椀lstand, og gjør dem i stand 琀椀l å ta informerte
beslutninger før de velger megler. Ved å ha rapporten på plass på forhånd, unngår man overraskelser senere i prosessen og kan
forhandle med megleren på et mer realis琀椀sk grunnlag. Ikke minst får megleren et solid fundament for verdifastse琀琀elsen, noe
som igjen forenkler hele salgsprosessen.

ola@meglerpartner.no

Ola Kjeldsberg

Rapportansvarlig

455 04 110

Oppdragsnr.:  22537-1093 Befaringsdato:  13.11.2025 Side: 2 av 25
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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  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/  ).

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Såvegen 15, 2050 JESSHEIM
Gnr 132 - Bnr 264
3209 ULLENSAKER

MEGLERPARTNER AS

2848 SKREIA
Kjørkjelinna 133

Oppdragsnr.:  22537-1093 Befaringsdato:  13.11.2025 Side: 4 av 25

40

BEBYGGELSEN:
Bolig med primær-areal på 190 m² i 2. etasje. 
Tre balkonger. En med utgang fra  stue, en med utgang fra 
kjøkken, og en ved inngang.
To bilopps琀椀llingsplasser med elbillader i felles garasjeanlegg i 
kjeller.  
Heisadkomst.

STANDARD:
Boligen er fra 2008.
Normal standard og god planløsning.
Oppvarming består av strøm og gass. Se boligens energia琀琀est.
Ven琀椀lasjon består av naturlig ven琀椀lasjon. Mekanisk avtrekk på 
kjøkken og bad. 
El-anlegg med automatsikringer. I hovedsak skjult 
ledningsne琀琀.

OM TOMTEN:
Felles eiet tomt. Arealet er 昀氀a琀琀 og pent opparbeidet med 
store grøntarealer og asfalterte internveier.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2008

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Trevinduer med 2-lags energiglass. 
Balkongdører i treverk med 2-lags energiglass. 
Y琀琀erdør 琀椀l felles gang med brann- og lydmotstand og kikkehull.
Balkong med utgang fra  stue: Rekkverk i stål og plast. Støpt gulv 
med 昀氀iser. 
Balkong med utgang fra kjøkken: Rekkverk i stål og plast. Støpt gulv 
med 昀氀iser.
Balkong/svalgang ved inngang:  Rekkverk i teglstein og metall. Støpt 
gulv. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendige over昀氀ater er hovedsakelig preget av: 
Gulv: Parke琀琀.  
Vegg: Malte gla琀琀e 昀氀ater. 
Himling: Himlingsplater. 
Bygningen har støpt gulv på grunnen. Etasjeskille er u琀昀ørt i betong.
Stålpipe.
Gasspeiser montert i stue og  kjøkken. 
Innvendige fyllingsdører med malte pro昀椀lerte over昀氀ater.  

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Vegg: Fliser.
Himling: Malte plater. 
Gulv: Fliser, med varme.
Plastsluk. 
Baderomsinnredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplate i laminat 
med nedfelt servant. E琀琀-greps blandeba琀琀eri. Speil og belysning 
over. Dusjhjørne med glassdører. Veggmontert toale琀琀. 
Opplegg/plass 琀椀l vaskemaskin. 
Mekanisk avtrekk. Ven琀椀l i himling. Tillu昀琀 i dør.

Arealer Gå 琀椀l side

Bad 2
Vegg: Fliser.
Himling: Malte gla琀琀e plater, med spo琀琀ere. 
Gulv: Flliser, med varme. 
Plastsluk. 
Baderomsinnredning med gla琀琀e fronter. Benkeplate med 
toppmontert servant. E琀琀-greps blandeba琀琀eri. Speil over. Badekar. 
Dusjhjørne med glassdører. 
Mekanisk avtrekk. Ven琀椀l i himling. Tillu昀琀 i dør.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkken med pro昀椀lerte fronter. Benkeplate i stein. Nedfelt 
oppvaskkum i rus琀昀ri琀琀 stål. E琀琀- greps blandeba琀琀eri. Fliser mellom 
benk og overskap. Integrert koketopp, komfyr, microbølgeovn og 
oppvaskmaskin. Avsa琀琀 plass 琀椀l kjøl/frys. 
Kjøkkenven琀椀lator, med avtrekk ut, er montert over kokesone. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Synlige vannrør i: Plast, rør-i-rør. 
Synlige avløpsrør i: Plast.  
Ven琀椀lasjonen består av naturlig ven琀椀lasjon. Frisk 琀椀llu昀琀 blir 琀椀lført 
gjennom ven琀椀l i y琀琀ervegg, ven琀椀ler i vindu eller gjennom ak琀椀v 
lu昀琀ing med vinduer. Brukt lu昀琀 trekkes ut uten bruk av vi昀琀er. 
Varmtvannsbereder på ca. 300 liter. Bereder er plassert på eget 
rom på bad. Varmtvannsbereder på ca 80 liter i kjøkkenbenk.
El-anlegg med automatsikringer. I hovedsak skjult ledningsne琀琀. 
Sikringskap, et er plassert i garderobe og et på soverom. 
- Røykvarsler 
- Brannslukningsapparat 

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Det er ikke forelagt byggegodkjente tegninger, det forutse琀琀es 
at bygningen er godkjent slik den er brukt på befaringsdagen.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
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 > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

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.

Innvendig > Radon Gå til side

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller 
ikke u琀昀ørt med radonsperre.
Det er avvik:

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Det er ikke fremvist dokumentasjon på radonmåling.

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Det er avvik:

Ven琀椀lasjonen i boligen 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens krav 
琀椀l klima og miljø. Boligen fungerer med de琀琀e avviket, 
men det bør vurderes energibesparende 琀椀ltak. 

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

Det er avvik:

Sli琀琀e og misfargede fuger er registrert.

Våtrom > Etasje > Bad  > Sluk, membran og te琀琀esjikt Gå til side

Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet 
bruks琀椀d for membran/te琀琀esjikt er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.

Våtrom > Etasje > Bad 2 > Sluk, membran og te琀琀esjikt Gå til side

Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet 
bruks琀椀d for membran/te琀琀esjikt er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Energimerke

Energimerket gir en god pekepinn på om oppvarmingsutgiftene for boligen er høye eller lave. Det består av to
deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i boligen din.  

Energikarakteren A–G:      
  
Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe
om forventet forbruk av energi. Skalaen går fra A som er best til G som er
dårligst.  

•A og  B er bygninger som normalt tilfredsstiller strengere krav enn det som er
angitt i byggeforskriftene og/eller har effektivt varmesystem.  

Oppvarmingskarakter:      
  
Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Karakteren er en fargeskala fra rød til grønn, hvor grønn er best. En
grønn karakter betyr at du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og
fjernvarme gir god oppvarmingskarakter.  

En rød karakter betyr at boligen din er avhengig av elektrisitet, olje eller gass. Et bygg som bare har panelovner får
derfor en dårlig oppvarmingskarakter.  

•C er bygninger som i hovedsak tilfredsstiller de nyeste byggeforskriftene, og bygninger etter noe eldre
forskriftskrav med effektivt varmesystem.  

•D,  E,  F og  G er bygninger som er bygget under eldre forskriftskrav enn dagens. Eldre hus som ikke er utbedret,
vil normalt få en karakter nederst på skalaen.  

Boligens energimerking
Beskrivelse
Bygningen fremstår i all hovedsak som fra byggeår. Da琀椀dens krav 琀椀l energibruk var noe
dårligere enn dagens krav. Ved å u琀昀øre 琀椀ltak på bygningen vil det være potensiale for
begrensede besparelser i energibruken.
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UTVENDIG

Vinduer

Trevinduer med 2-lags energiglass. 
Besik琀椀get fra bakkenivå og innvendige rom. Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga. temperatur og lysforhold kan de琀琀e være 
vanskelig å oppdage. Alder på vinduer 琀椀lsier at punktering kan forekomme selv om det ikke ble avdekket ved befaringen. 

Dører

Balkongdører i treverk med 2-lags energiglass. 
Y琀琀erdør 琀椀l felles gang med brann- og lydmotstand og kikkehull.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Opplyst på befaringsdagen. Bildet 
viser situasjonskart av eiendommen 
på befaringen 

Byggeår
2008

Standard
Normal standard på bygget u琀昀ra alder/konstruksjon - se beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygningen fremstår vedlikeholdt både utvendig og innvendig. Det er vik琀椀g å ta hensyn 琀椀l bruksmønsteret som har vært i boligen, blir 
bruksmønsteret endret blir også forutsetningene for konstruksjonene endret. Ved kjøp av brukt bolig kan det være vanskelig å vite hva man skal 
forvente av behov for vedlikehold og oppgradering. Alder og 琀椀lstand på for eksempel tak, kledning, vinduer og rør vil avgjøre byggets 
vedlikeholdsbehov fremover. Byggeskikk og materialvalg vil også variere ut ifra byggets alder, noe som gjør at energiforbruk, komfort og bruk kan 
variere fra bygning 琀椀l bygning avhengig av alder og hva som eventuelt er oppgradert. Boligens alder 琀椀lsier at det ved en ombygging/oppussing vil 
kunne avdekkes feil/mangler utover det beskrevne i rapporten. Utvendig vedlikehold og oppgraderinger vil normalt skje i regi Sameiet som 
boligen er en del av. 
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med utgang fra  stue: Rekkverk i stål og plast. Støpt gulv med 昀氀iser. 
Balkong med utgang fra kjøkken: Rekkverk i stål og plast. Støpt gulv med 昀氀iser.
Balkong/svalgang ved inngang:  Rekkverk i teglstein og metall. Støpt gulv. 

昀氀iser på gulv.stål og plast rekkverk 10m2+10m2+9m2 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendige over昀氀ater er hovedsakelig preget av: 
Gulv: Parke琀琀.  
Vegg: Malte gla琀琀e 昀氀ater. 
Himling: Himlingsplater. 
Det kan være enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre over昀氀ateskader. Slike skader blir ikke spesi昀椀sert, vurdert eller bemerket. 
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Bygningen har støpt gulv på grunnen. Over kjeller: Etasjeskille er u琀昀ørt i betong. 

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
• Andre 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. 

Radon

Bygningssakkyndig har ikke kjennskap 琀椀l radonmåling av boligen.
Statens strålevern anbefaler radonmåling i bolig. Mer info angående radon kan hentes hos kommunen og Statens strålevern, www.nrpa.no/radon.  

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.
• Det er avvik:

Det er ikke fremvist dokumentasjon på radonmåling.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
• Andre 琀椀ltak:

Statens strålevern anbefaler radonmåling i bolig, de琀琀e er påkrevet ved utleie. Mer info angående radon kan hentes hos kommunen og Statens strålevern, 
www.nrpa.no/radon. 
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Pipe og ildsted

Stålpipe.
Gasspeiser montert i stue og kjøkken. 
Det blir gjennomført årlig kontroll en gang hvert år. Opplyst av eier. Det anbefales på generell basis all琀椀d en kontroll av piper og ildsteder ved omsetning 
av boliger. Det gjøres oppmerksom på at det er det lokale brann- og feiervesen som fører 琀椀lsyn med piper og ildsteder i hver enkelt kommune. Ovner og 
oppvarmingskilder er ikke funksjonstestet av takstmann.  

Innvendige dører

Innvendige fyllingsdører med malte pro昀椀lerte over昀氀ater.  
Justeringer må kunne påregnes på tredører som kan bevege seg gjennom ulike års琀椀der. Enkelte sår/merker må påregnes ( normal bruksslitasje)  
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VÅTROM

Generell

Vegg: Fliser.
Himling: Malte plater. 
Gulv: Fliser, med varme.
Plastsluk. 
Baderomsinnredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplate i laminat med nedfelt servant. E琀琀-greps blandeba琀琀eri. Speil og belysning over. Dusjhjørne med 
glassdører. Veggmontert toale琀琀. Opplegg/plass 琀椀l vaskemaskin. 
Mekanisk avtrekk. Ven琀椀l i himling. Tillu昀琀 i dør.

ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegg: Fliser.
Himling: Malte plater. 
Det dusjes direkte på gulv/vegg, noe som gir økt belastning på konstruksjonene. Ved enkle fuktsøk ble det ikke registrert verdier utover hva som forventes 
som normalt. 

ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Fliser, med varme.
Fallforhold på gulvet er målt og funnet 琀椀lfredss琀椀llende. Ved enkle fuktsøk registrerte jeg ingen unormale verdier.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Sli琀琀e og misfargede fuger er registrert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Rommet fungerer med dagens 琀椀lstand. Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden våtrommet fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig 
oppstå på eldre våtrom.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for membran/te琀琀esjikt er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Sanitærutstyr og innredning

Baderomsinnredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplate i laminat med nedfelt servant. E琀琀-greps blandeba琀琀eri. Speil og belysning over. Dusjhjørne med 
glassdører. Veggmontert toale琀琀. Opplegg/plass 琀椀l vaskemaskin. 

ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekk. Ven琀椀l i himling. Tillu昀琀 i dør.

ETASJE > BAD 
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga. 琀椀lliggende konstruksjoner.

ETASJE > BAD 

Generell

Vegg: Fliser.
Himling: Malte gla琀琀e plater, med spo琀琀ere. 
Gulv: Flliser, med varme. 
Plastsluk. 
Baderomsinnredning med gla琀琀e fronter. Benkeplate med toppmontert servant. E琀琀-greps blandeba琀琀eri. Speil over. Badekar.  Dusjhjørne med glassdører. 
Mekanisk avtrekk. Ven琀椀l i himling. Tillu昀琀 i dør.

ETASJE > BAD 2

Over昀氀ater vegger og himling

Bad 2
Vegg: Fliser.
Himling: Malte gla琀琀e plater, med spo琀琀ere. 

ETASJE > BAD 2

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Flliser, med varme. 
Fallforhold på gulvet er målt og funnet 琀椀lfredss琀椀llende. Ved enkle fuktsøk ble det ikke registrert unormale verdier. Det dusjes direkte på gulv/vegg, noe 
som gir økt belastning på konstruksjonene.

ETASJE > BAD 2

ETASJE > BAD 2
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk.

Vurdering av avvik:
• Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for membran/te琀琀esjikt er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
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. 
Ved renovering, påse at alle forhold med te琀琀esjiktet, våtsone, sluk, røranlegg mv. dokumenteres.

Sanitærutstyr og innredning

Baderomsinnredning med gla琀琀e fronter. Benkeplate med toppmontert servant. E琀琀-greps blandeba琀琀eri. Speil over. Spo琀琀ere i tak. Badekar.  Dusjhjørne 
med glassdører. 

ETASJE > BAD 2

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekk. Ven琀椀l i himling. Tillu昀琀 i dør.

ETASJE > BAD 2
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Fukmåling er u琀昀ørt i åpen konstruksjon i vegg mot dusjsone, i 琀椀lliggende rom for varmtvannsbereder. 

ETASJE > BAD 2

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken med pro昀椀lerte fronter. Benkeplate i stein. Nedfelt oppvaskkum i rus琀昀ri琀琀 stål. E琀琀- greps blandeba琀琀eri. Fliser mellom benk og overskap. Integrert 
koketopp, komfyr, microbølgeovn og oppvaskmaskin. Avsa琀琀 plass 琀椀l kjøl/frys. 

ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator, med avtrekk ut, er montert over kokesone. 

ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige vannrør i: Plast, rør-i-rør. 
Anlegget er ikke teknisk vurdert. Jeg er ikke VVS fagmann, kontakt rørlegger for evt. nærmere kontroll av anlegget. Bunnledningene og utvendige 
ledninger er nedgravd og ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon. Innvendig hovedstoppekran og vannmåler er plassert i kjøkkenskap.
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Avløpsrør

Synlige avløpsrør i: Plast.  
Anlegget er ikke teknisk vurdert. Jeg er ikke VVS fagmann, kontakt rørlegger for evt. nærmere kontroll av anlegget. Bunnledningene og utvendige 
ledninger er nedgravd og ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon. 

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjonen består av naturlig ven琀椀lasjon. Frisk 琀椀llu昀琀 blir 琀椀lført gjennom ven琀椀l i y琀琀ervegg, ven琀椀ler i vindu eller gjennom ak琀椀v lu昀琀ing med vinduer. Brukt 
lu昀琀 trekkes ut uten bruk av vi昀琀er. Mekanisk avtrekk på kjøkken og bad. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Ven琀椀lasjonen i boligen 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens krav 琀椀l klima og miljø. Boligen fungerer med de琀琀e avviket, men det bør vurderes energibesparende 琀椀ltak. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ven琀椀leringen er ikke i henhold 琀椀l dagens krav. Boligen fungerer likevel med de琀琀e avviket.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på ca. 300 liter. Bereder er plassert på eget rom på bad. Varmtvannsbereder på ca 80 liter i kjøkkenbenk.
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Elektrisk anlegg

El-anlegg med automatsikringer. Sikringskap, et er plassert i garderobe og et på soverom.
I hovedsak skjult ledningsne琀琀.  
Det lokale el琀椀lsyn u琀昀ører 琀椀lsyn med elektriske anlegg e琀琀er instruks fra Direktoratet for Samfunnssikkerhet og Beredskap (DSB). Intervallene på disse 
琀椀lsynene vil i frem琀椀den være avhengig av lokale risikovurderinger. Historisk se琀琀 har boliger normalt bli琀琀 kontrollert omtrent hvert 20. år. Kontrollene er 
s琀椀kkprøvebasert og medfører ingen godkjenning. Uavhengig av opplysningene ovenfor kan vi derfor ikke gi noe garan琀椀 for at anlegget er uten 
feil/mangler, eller 琀椀lpasset dagens bruksmønster. Vi anbefaler at det u琀昀øres privat elkontroll ved eiendomsoverdragelser 

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.

Tilstandsgraden 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.
2008

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

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

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

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?
Nei

Generell kommentar
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Kapasitet på kurser bør vurderes av kjøpere, da man vil ha individuelle behov og de琀琀e påvirkes av bruksmønsteret i boligen. Punkt nummer 1-7 er besvart 
av eier og er ikke taks琀椀ngeniørens vurdering.   Jeg er ikke el. fagmann og det er ikke foreta琀琀 kontroll av det elektriske anlegget. Kontroll u琀昀ørt av ser琀椀昀椀sert 
EL-kontrollør/takstmann anbefales derfor på generelt grunnlag. Det vil all琀椀d kunne 昀椀nnes avvik ved nøye gjennomgang av anlegget av fagperson selv om 
jeg ikke har se琀琀 de琀琀e eller kommentert det her. Kostnader 琀椀l re琀紀ng vil kunne påregnes. 

Utstyr for varsling og slukking av brann

- Røykvarsler 
- Brannslukningsapparat 

Røykvarslere og brannslukningsapparat krever årlig e琀琀ersyn. Eier av ethvert brannobjekt skal sørge for at de琀琀e er bygget, utstyrt og vedlikeholdt i samsvar 
med gjeldende lover og forskri昀琀er om forebygging av brann. Pga. lukket konstruksjon er ikke forhold rundt brann/lyd mot evt. 琀椀lstøtende bruksenheter 
vurdert.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik 
veiledning eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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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
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    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)

Etasje 193 10 203 29

SUM 193 10 29
SUM BRA 203

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje
Bad, entré, kjøkken, garderobe, annet, 
soverom, stue, soverom 2, soverom 3, 
bad 2

Bod

Kommentar
Oppmålt med lasermåler.
Målt takhøyde i etasjen: Varierende, men målt 2,42 m.
Arealer er beregnet ut fra innvendig oppmåling på stedet iht. NS3424. Arealene er beregnet iht. rommenes fak琀椀ske bruk, selv om rommene 
kan være i strid med byggeforskri昀琀er.

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

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

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke forelagt byggegodkjente tegninger, det forutse琀琀es at bygningen er godkjent slik den er brukt på befaringsdagen.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 190 3

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
13.11.2025 Ola Kjeldsberg Taks琀椀ngeniør

Wolter Leiker Oord Rekvirent

Matrikkeldata
Kommune
3209 ULLENSAKER

gnr.
132

bnr.
264

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Såvegen 15  

Hjemmelshaver
Oord Wolter Leiker

fnr. snr.
82

Leiligheten ligger sentralt i et boligområde i Jessheim Hageby, i utkanten av Jessheim sentrum. Gangavstand 琀椀l skole, barnehage og bu琀椀kker.
Kort veg 琀椀l o昀昀entlig transport. Kort avstand 琀椀l rekreasjon i Romsåsparken.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløp.

Tilknytning avløp

Kommuneplan/arealdel 2021-2030 - Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Felles eiet tomt. Arealet er 昀氀a琀琀 og pent opparbeidet med store grøntarealer og asfalterte internveier.
Lekeapparater og si琀琀ebenker på området.
To bilopps琀椀llingsplasser i et felles garasjeanlegg i kjeller, med elbillader. Heisadkomst 琀椀l alle etasjer. Øvrig parkering e琀琀er områdets gjeldende
bestemmelser.

Om tomten

Det foreligger ferdiga琀琀est fra Ullensaker kommune, datert 03.09.2008.
Kartgrunnlag for regulering, areal og kommuneplan: ©GEOVEKST (Statens kartverk) og Norsk ins琀椀tu琀琀 for skog og landskap. Det tas forbehold
om feil og mangler i kartet. Boligen er en del av e琀琀 boligsameie. De琀琀e betyr juridisk at alle deleiere eier all tomtegrunn og bygningsmasse
sammen men at hver enkelt seksjonseier har eksklusiv bruksre琀琀 på hoveddeler og 琀椀lleggsdeler 琀椀l sin seksjon. I praksis tar alle seg av sin egen
bolig utvendig og innvendig, men juridisk har alle bl.a. vedlikeholdsansvar for alle bygninger på hele eiendommen, e琀琀er sameiebrøken. Det er
ikke opplyst om at der er etablert noe sameieavtaler eller innbetaling 琀椀l felleskostnader i sameiet.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring

Egenerklæringen er ikke fremlagt. Det 
gjøres oppmerksom på at sistnevnte er et 
avvik fra instruksen om 
Boligsalgsrapportering. 

Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Samsvarserklæring

U琀昀ørte arbeider på det elektriske anlegget 
e琀琀er 1999, skal dokumenteres med 
samsvarserklæring der ansvarlig for 
jobben bekre昀琀er hva som er gjort og at alt 
er u琀昀ørt i tråd med forskri昀琀ene.

Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Statens kartverk Diverse eiendomsopplysninger fra Norsk 
Eiendomsinformasjon. Gjennomgå琀琀 Nei

Situasjonskart Kart over eiendommen på befaringsdagen, 
ta琀琀 ut fra kommunens kartverk. Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 20.11.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

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

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft 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 tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg 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 til
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 forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

•I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

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

  
  
PERSONVERN  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Det bemerkes at opplysninger om årstall, utskiftninger/fornyelser 
av rom og bygningsdeler, samt forhold knyttet til vann og avløp, 
adkomstvei m.m. er i henhold til opplysninger gitt av 
rekvirent/eier/tilstedeværende, med mindre annet fremgår. er mer 
enn halvparten av forventet brukstid oppnådd og materialer er 
kjente vil en bygningsdel vil kunne få TG 2 selv om det ikke er 
registrert negative avvik ut over normal bruksslitasje. 
Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha 
innvirkning på verdien enn det som er nevnt i dokumentet. 

Andre bygninger som garasje, uthus o.l. er ikke teknisk vurdert 
kun beskrevet.

Arealer er vurdert iht. Takstbransjens retningslinjer for 
arealmålinger. Avvik av denne forskriften kommenteres under 
gjeldende bygning på tomt. 
Det bemerkes at opplysninger om årstall, utskiftninger/fornyelser 
av rom og bygningsdeler, samt forhold knyttet til vann og avløp, 
adkomstvei m.m. er i henhold til opplysninger gitt av 
rekvirent/eier/tilstedeværende, med mindre annet fremgår. 
Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha 
innvirkning på verdien enn det som er nevnt i dokumentet. 
Takstmannen tar forbehold om skjulte feil og mangler og 
forutsetter at bygget er godkjent slik det fremsto på 
befaringsdagen, byggesøknader og godkjenninger er ikke 
undersøkt. Grunnbokutskrift er ikke innhentet, det er derfor ikke 
kjent om denne inneholder opplysninger om forhold som har 
betydning for taksten. Andre bygninger som garasje, uthus o.l. er 
ikke teknisk vurdert på linje med bolighuset.  Begrensning av 
rapportens omfang:
For rapporter som gjelder leiligheter i et sameie eller 
aksje/andelslag er undersøkelsene begrenset til innvendig i 
leiligheten og dennes tilleggsdel (boder/kott/altan eller lignende). 
Det gjøres oppmerksom på at rapporten må leses i sin helhet da 
de fleste bygningskonstruksjoner har en sammenheng med 
hverandre. Bygningen er oppført etter den byggeskikk som var 
vanlig på oppføringstidspunktet, og det vil alltid kunne registreres  
enkelte symptomer på avvik fra normal tilstand. Det meste som 
følge av normal slitasje og alder på bygningsdelene. Rapporten er 
utarbeidet bla. ved hjelp av fraseverktøy (automatisk tekst). Dette 
er forklaringen på at det blir en del stikkord og ikke hele setninger 
enkelte steder i rapporten.  

Forutsetninger
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Kløfta

Oppdragsnr.

1205250359

Selger 1 navn

Wolter Leiker Oord

Gateadresse

Såvegen 15

Poststed

JESSHEIM

Postnr

2050

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2008

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 17

Antall måneder 3

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

Beskrivelse Gassinstallasjoner

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

Beskrivelse 2stk Zaptecladere

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

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

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

Initialer selger: WLO 3

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

20
52

50
35

9

64

Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Aktiv Eiendomsmegling Kløfta 
Romerike Eiendomsmegling AS  
Postboks 182 
2041 KLØFTA 
 
Att:  Celine Beatrice Schmidt Holm – celine.holm@aktiv.no  

 
 
 

 
Oslo, 11.11.2025 

 
 
 
Deres ref: 1205250359 
Vår ref: 306-1-082 
Eiendommens navn: Sameiet Jessheim Hageby II 
gnr 132 bnr 264snr 82 i ULLENSAKER kommune  
Adresse: Såvegen 15, 2050 JESSHEIM 
Org. nr.:  992783281 
Selger:   Oord, Wolter Leiker 
 
Forsikringsselskap:   Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 79052938 
 
Restanser pr. d.d.         kr         0,00 
 
Månedlige kostnader: 
Kontroll av gassanlegget kr 200,00 
Nettleie gass kr 300,00 
2 Garasjeplasser á kr 300,00 kr 600,00 
Kabel-TV kr 384,00 
Andel felleskostnader etter eierbrøk   kr 6 475,00 
   
Totalt          kr    7 959,00 pr. mnd. 
 
Det gjøres oppmerksom på at månedlige felleskostnader må ansees som et á konto-beløp 
og er ment å dekke boligselskapets forutsette kostnader. Dersom det skulle bli nødvendig 
kan styret når som helst endre felleskostnadene eller vedta kapitalinnkallinger fra eierne. 
 
 
Felleskostnader som ikke er spesifisert dekker driftskostnader, se regnskapet. 
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Ligningstall pr 31.12.2024  (innsendt ligningsoppgave): 
Andel formue:   kr  90 128,00 
Andel gjeld:    kr  0,00 
 
Andel formue gjelder nettoverdien av omløpsmidler og kortsiktig gjeld. Dersom denne er 
negativ, vises den som gjeld. Andel gjeld inneholder kun langsiktig gjeld med mindre andel 
formue er negativ. 
 
Noterte heftelser: Sjekk Grunnboken   
 
Eventuelle påbud/pålegg:  
All utleie skal meldes til forretningsfører på post@enqvist.no 
med kontaktinformasjon på leietakere. 
 
Dersom kjøper av seksjonen er et selskap som er nevnt i Eierseksjonslovens § 23 (Staten, 
fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner som kan erverve flere 
seksjoner), megler/selger må undersøke om grensen for antall seksjoner er nådd, før 
kjøpsavtale inngås. 
 
Megler/selger er også ansvarlig for at andre kjøpere maksimalt kan eie 2 seksjoner i 
sameiet. 
 
Eierskiftemelding sendes til eierskifte@enqvist.no så snart som mulig etter salg. Denne 
må inneholde kjøpers fulle navn, nåværende adresse, fullt fødsels- og personnummer 
(sendes kryptert) og kontaktinformasjon (e-post adresse og telefonnummer).  
 
Er det flere kjøpere må vi få tilsvarende informasjon for samtlige kjøpere. 
Videre må vi få opplyst overtagelsesdato, salgssum og selgers nye adresse.  

Når oppgjøret har funnet sted ber vi om å få beskjed om dette snarest mulig etter 
overtagelsesdatoen med informasjon om hvorvidt eventuelle restanser samt våre gebyr er 
betalt. Denne bør også inneholde bekreftelse på overtagelsesdatoen.  
Slik sluttmelding sendes også eierskifte@enqvist.no  
 
Når sluttmelding er mottatt vil eierskiftet bli registrert i løpet av ca. 1 uke, avhengig av 
mengden eierskifter på tidspunktet.  
Selger av leiligheten skal uavhengig av dette videresende all info han måtte få fra 
styret/forretningsfører til megler/ny eier.  
 
Vi fakturerer hele måneder og ber derfor megler sørge for at oppgjør for 
overtakelsesmåneden gjøres opp direkte mellom selger og kjøper. Kjøper skal IKKE 
overta selgers fakturaer. 
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Våre gebyr: 
Opplysningsgebyr      Se www.infoland.no  
Eierskiftegebyr (betales av selger)   kr 6 570,- inkl. mva 
 
Gebyrene blir fakturert. 
 
For eierskifter med overtagelsesdato etter 01.01.2026 vil eierskiftegebyret være kr 6 725,- 
inkl. mva.  
 
Dersom seksjonen ikke blir solgt innen 4 måneder, bør det innhentes nye opplysninger fra 
Ambita/Infoland om denne, samt våre gebyr. 
 
Styrets leder:  
Odd Schumacher Frilseth 
Mobil: 90750843 
E-post: jessheimhageby2@styremail.no  
 
 
Diverse informasjon: 
- Selskapet ble stiftet 27. februar 2008.  
- Det kreves ikke styregodkjenning av nye eiere.  
- Ullensaker kommune fakturerer den enkelte sameier for kommunale utgifter.  
- Det er ikke tatt opp lån inneværende år.   
 
Gass: Forbruk av gass faktureres den enkelte dirkete fra leverandøren som pt. er Norsk 
Gassnett. Ved eierskifter må gassmåler avleses og melding med oppsigelse fra tidligere 
eier og innmelding av ny eier/abonnent sendes leverandøren.    
 
For ytterligere informasjon; se dokumentene fra årsmøtet, vedtekter/husordensregler og ta 
evnt. kontakt med sameiets styre. 
 
Andre opplysninger: 
Det er viktig at man leser dokumentene fra siste års ordinære og evt. ekstraordinære 
årsmøter da disse kan inneholde viktig informasjon. 
 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på 
tidspunkt for avgivelsen. Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev 
mot den informasjon han selv sitter inne med, som sendte ligningsoppgaver, protokoller, 
regnskap og vedtekter. Dersom noe er uklart bes det om at man tar kontakt med 
forretningsfører. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte 
opplysninger, med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
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STYRETS ÅRSRAPPORT FOR 2024 
 
1. STYRET 
Styret har i perioden bestått av: 
Styreleder           Odd Schumacher Frilseth 
 
Styremedlem  Ove Håkon Fonbæk  
Styremedlem            Ina Holm  
Styremedlem            Stig Mikkel Kemi  
Styremedlem            Monica Wahlberg  
 
 
2. GENERELT 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er i samsvar med kontrakt utført av Enqvist Boligforvaltning 
AS. Kontaktperson hos forretningsfører er Belmin Keranovic.  
 
Sameiets revisor er Lars Harald Brinchmann. 
 
3. GENERELT OM SAMEIET 
Sameiet består av 107 seksjoner. 
 
Sameiet Jessheim Hageby II er registrert i foretaksregisteret med 
organisasjonsnummer 992783281 og ligger i Ullensaker kommune. Sameiet er 
organisert etter de bestemmelser som følger av eierseksjonsloven og har til formål 
å drive eiendommen i samråd med og til beste for seksjonseierne. 
 
Forsikring 
Bygningsmassen er fullverdiforsikret i Gjensidige Forsikring ASA med 
forsikringsnummer 79052938. 
 
Den enkelte seksjonseier bør tegne egen innboforsikring. Skader meldes direkte til 
forsikringsselskapet og styret skal informeres. 
 
For å forebygge skader ønsker styret samtidig å minne om at seksjonseiere må 
sørge for rensing av sluk på balkonger og terrasser der det er aktuelt. 
 
HMS 
Boligselskap er definert som virksomhet og skal derfor ha internkontrollvirksomhet, 
i henhold til internkontrollforskriften av 6. desember 1996. Boligselskapets 
internkontroll skal blant annet omfatte kontrollsystem og oppfølging av brannvern, 
byggherreforskrifter ved byggeanleggsarbeid, lekeplasser og med elektrisk anlegg 
og elektrisk utstyr mm. Boligselskapets forpliktelser følger av opplistingen av 
relevante regelverk i internkontrollens § 5 med underliggende forskrifter. 
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Brannsikringsutstyr 
I henhold til forskrift om brannforebygging § 7 skal det være installert røykvarsler 
og brannslukkingsapparat eller brannslange i alle seksjonene og utstyret skal 
kontrolleres ved funksjonsprøve eller ettersyn. Eier har ansvaret for at utstyret er til 
stede og fungerer, og styret forutsetter at eier selv sørger for slik funksjonskontroll 
og slikt ettersyn som leverandørens anvisninger krever. Dersom utstyret er defekt, 
må eier sørge for at det byttes omgående. 
 
 
4. EIERSKIFTER 
9 seksjoner har skiftet eier i 2024. 
 
 
5. STYRETS ARBEID I 2024 
Det er avholdt 11 styremøter, hvor et var sammen med JH1 pluss en del samtaler 
på telefon og mail. 
 
6. STØRRE VEDLIKEHOLDSARBEIDER 
Spylt og justert avløpsrør for vann og kloakk i kjeller.  
Skiftet dørklokkesystem.  
Lagt heller foran blokkene der det var grus.  
Byttet til ANEO på ladning av el-biler.  
Utført en del malingsarbeid.  
Byttet til ledlys på svalgang og søppelboder.  
Avholdt dugnad.  
Felt en del trær rundt søppelboder.  
Vi har plantet nytt permanent juletre som ble tent med sang og servering av gløgg 
sammen med JH1 
 
7. KOMMENTARER TIL REGNSKAP OG BUDSJETT 
Årsregnskapet 2024 
Årsregnskapet for 2024 er vedlagt innkallingen. For nærmere detaljer viser vi til 
spesifikasjoner i regnskap og noter. 
 
Budsjett 2025 
Styret har utarbeidet budsjett for sameiet for 2025. Budsjettet forutsetter uendrede 
felleskostnader.  
 
 
Jessheim, den 06.03.2025 
Styret i Sameiet Jessheim Hageby II 
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




  

  

   
    
   

   
    
    
   
    
    
   
    
   

   


    

   

   


   
   

 
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HUSORDENSREGLER FOR BOLIGSAMEIET JESSHEIM HAGEBY II 
Endret og vedtatt på sameiemøte 19. mars 2012, endret 28. mars 2017 

 
§ 1 

BEBOERNES PLIKT 
Beboerne plikter å følge husordensreglene, og er ansvarlige for at de overholdes av 
husstanden og de som gis adgang til leiligheten, jfr. § 4, 6.ledd i vedtektene. 

 
Lojal oppfølgning av reglene fra den enkeltes side er et helt vesentlig bidrag til et godt 
bomiljø. 

 
§ 2 

FELLESAREALER 
Gårdsplass, trappeoppgang, korridorer, felles kjellerrom og øvrige fellesområder må ikke 
unødig opptas med gjenstander. Rømningsveier må ikke sperres, heller ikke midlertidig. 
Søppel skal legges i anviste søppelbeholdere. Dersom beholdere er fulle, plikter beboerne å 
oppbevare sitt eget søppel på hygienisk vis inntil beholderen tømmes. Større gjenstander som 
pappesker, møbler, avfall fra oppussing eller inn-/utflytting plikter den enkelte beboer selv å 
frakte vekk for egen regning. Søppel skal til enhver tid sorteres etter ØRAS sitt reglement. 
Opprydding av hensatt søppel eller ureglementert søppel iht. ØRAS sitt reglement for 
avfallssortering, enten i fellesområder eller søppelskur, kan fjernes for seksjonseiers regning. 

 
Forurensning av fellesområder er forbudt. Det er ikke tillatt å mate dyr og fugler i 
gårdsrommet eller på andre av sameiets uteområder. 

 
Det er forbudt å anbringe skilt, automater, lykter/lys, parabolantenner, varmepumper og 
lignende på eiendommen. Mindre lys med bevegelsessensorer for å hindre innbrudd tillates. 

 
Det er ikke tillatt å henge eller riste tepper/tekstiler over eller utenfor gelender/rekkverk. Det er 
heller ikke tillatt å montere objekter eller innretninger over eller på utsiden av 
gelender/rekkverk. Blomsterkasser montert på innsiden av gelender/rekkverk tillates såfremt 
monteringen ikke medfører brudd på øvrige husordensregler eller retningslinjer. 

 
Dører til fellesområder skal holdes låst hele døgnet. Det 

er ikke tillatt å bruke kullgrill. 

§ 3 
BODER I KJELLER 

Beboerne og de som gis adgang plikter å holde orden i egne boder. Dørene inn til 
bodområdet i kjelleren skal holdes låst. 

 
Bruk av åpen ild i bodene er forbudt. Det er ikke tillatt å lagre eksplosive væsker eller stoffer i 
bodene. Likeledes er det forbudt å lagre illeluktende stoff eller annet som kan sjenere øvrige 
beboere. Det er ikke tillatt å oppbevare propan i kjellerboder. (jf. Nedre Romerike brann – og 
redningsvesen sine nettsider) 

 
 

§ 4 
INDRE ORDEN 

De enkelte beboere plikter å sørge for ro og orden i sin seksjon, og for at alle som ellers gis 
adgang til seksjonen eller gården ikke volder ubehag eller ulempe for de øvrige beboere. 
Eierne plikter til enhver tid å holde sine seksjoner i tilfredsstillende byggeteknisk stand. 

 
Ved lengre fravær plikter beboerne å sørge for nødvendig tilsyn med egen seksjon med 
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tilhørende boder. 
Rom med vannledning skal holdes tilstrekkelig oppvarmet slik at vannet ikke fryser. 
Sameierne er ansvarlig for at service og vedlikehold av gasspeisen med pipeløp blir 
gjennomført. 

 

§ 5 
DYREHOLD 

Husdyrhold er kun tillat om det søkes styret om dette. Dyr som hjelp ved handikap eller 
tjeneste er unntatt dette. Det er ikke tillatt å holde reptiler (slanger, øgler etc.) 

 
Skriftlig søknad med opplysninger om dyret og begrunnelse for dyreholdet, må leveres styret i 
det enkelte tilfellet for vurdering. 

 
Seksjoner som har fått innvilget søknad om dyrehold må passe dyret på en slik måte at det ikke 
ødelegger, støyer eller er sjenerende for øvrige sameiere på andre måter. 
Det er ikke tillatt å lufte dyret på sameiets fellesområder. 

 
§ 6 

NATTERO M.M 
Mellom kl 23:00 og kl 07:00 skal det være nattero i bygningene på hverdager. I helger og på 
helligdager skal det være nattero mellom kl.23:00 og kl.08:00. Det betyr at støyende 
aktiviteter slik som kjøring av støyende vaskemaskin, oppussing, avspilling av musikk etc. 
ikke må foregå i dette tidsrom. Skal det ved spesielle anledninger foregå selskapeligheter ut 
over de fastsatte tider, skal de tilstøtende naboer varsles i god tid på forhånd. 

 
Musikk- eller sangundervisning er ikke tillatt uten styrets forhåndssamtykke. Musikk skal uansett 
tid på døgnet ikke spilles slik at dette sjenerer øvrige sameiere. Skal slikt forekomme må 
tilstøtende naboer varsles i god tid på forhånd. 

 
§ 7 

PARKERING M.V 
Det er forbudt å oppbevare gjenstander, som for eksempel bilhjul, sykler, akebrett eller 
lignende på den enkeltes parkeringsplass i garasjekjeller, dersom dette sjenerer eller går 
utover sameiet ved å hindre rømningsveier eller lignende. 

 
Bil- og motorsykkelkjøring på eiendommen er ikke tillatt. Parkering er kun tillatt på de 
registrerte plassene i garasjekjeller og angitte gjesteparkeringsplasser. Beboere i hagebyen 
skal ikke benytte gjesteparkeringsplasser. Feilparkerte kjøretøy kan fjernes på eiers regning og 
risiko uten forvarsel. 

 
Strengt nødvendig kjøring på eiendommen i forbindelse med flytting mv. tillates. 

 
 
 
 
 

§ 8 
MERKING AV RINGEKLOKKE OG POSTKASSE 

Postkasser og ringeklokker skal merkes. 
 
Den enkelte sameier, eller den sameieren som lar andre disponere leiligheten, plikter å følge 
styrets retningslinjer når det gjelder merking av ringeklokke og postkasse. 

 
Styret bestiller og setter fortløpende opp navneskilt til ringeklokker og postkasser. Denne 
kostnaden (ca. 150 kroner) belastes den enkelte sameier gjennom forretningsfører. 
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I tillegg skal klistremerke fra Statens kartverk plasseres over navnemerke på postkasse. 
 

§ 9 
OPPARBEIDELSE AV PLEN, PLANTER M.V. 

For de som bor på bakkeplan med tilhørende mulighet til opparbeidelse av hekk, blomster 
eller lignende, skal følgende standard gjelde: 

 
Seksjonseiere på bakkeplan kan fritt benytte seg av plen, samt plante hekk på denne. 
Størrelsen på dette plenarealet skal aldri overstige seksjonens ytre begrensing i bredde 
(leilighetens bredde). Bruken og beplantningen skal uansett aldri være av en slik art at dette 
strider mot sameiets sitt ryddige og rene utseendet. 

 
Dersom den enkelte sameier ønsker å sette opp hekk, levegg eller lignende for å avgrense 
plen eller balkong, skal dette gjøres i samsvar med de til enhver tid gjeldende retningslinjer 
fastsatt av styret. Retningslinjene fås ved å kontakte styret. 

 
§ 10 

DUGNAD 
Sameierne oppfordres til å delta på dugnad når styret innkaller til dette. 

 
§ 11 

UTFYLLENDE HUSORDENSREGLER 
Som husordensregler gjelder også de oppslag og særskilte instrukser som er gitt av styret. 

 
§ 12 

OVERTREDELSE AV HUSORDENSREGLENE 
Beboerne blir erstatningspliktige for enhver skade som oppstår som følge av at 
husordensreglene overtres. Sameierne er ansvarlige for at reglene etterleves av husstanden, 
leietakere eller andre som er gitt adgang til eller har annen tilknytning til leiligheten. Hvis 
sameier ikke selv bor i seksjonen, plikter sameier å føre nødvendig tilsyn. 

 
Overtredelse av reglene rapporteres skriftlig til styret. Styret kan påtale forholdet skriftlig 
overfor sameieren, samt ta saken opp med eventuelle leietakere. Styret kan deretter rette 
eventuelle mangler for sameiers regning. 

 
Når mangler eller annen overtredelse påtales, skal varselet inneholde opplysninger om at 
gjentatt eller fortsatt overtredelse vil bli ansett som vesentlig mislighold av eierens 
sameieplikter. 
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VEDTEKTER FOR BOLIGSAMEIET JESSHEIM HAGEBY II 
Endret og vedtatt på Ordinært Årsmøte 11. Mars 2014 

Endret på ordinært årsmøte 8. mars 2016 
Tilpasset lov om eierseksjoner av 2017 juni 16 på årsmøte 26. mars 2019 

 

 
§ 1. Navn 

Boligsameiets navn er Boligsameiet Jessheim Hageby II 
 

§ 2. Hva sameiet omfatter 
Eierseksjonssameiet (heretter Sameiet) består av 107 boligseksjoner på gnr. 132, bnr. 264 i 
Ullensaker kommune. Hver seksjon består av én sameieandel tilsvarende sameierbrøken 
med tilknyttet enerett til bruk av en bestemt bruksenhet. Sameiebrøken bygger på 
bruksenhetenes areal. 
Bruksenheten for bolig består av 
- bolig med tilhørende balkong/terrasse/uteareal 
- biloppstillingsplass i garasjekjeller. 
 - sportsbod i underetasje 
i henhold til tinglyst oppdelingsbegjæring, dagbokført 7. mars 2008. 
I tillegg har seksjonseierne rett til bruk av sameiets fellesareal og grøntareal/fellesareal 
utomhus på gnr 132, bnr 264. 
Seksjonene 140, 185, 186, 187, 188 og 189 på gnr 132, bnr 245 Boligsameiet Jessheim 
Hageby I, har tinglyst rett til biloppstillingsplass i garasjekjeller på gnr 132, bnr 264. 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter, er fellesareal. Til 
fellesarealene hører således blant annet hele bygningskroppen med vegger, dekker og 
konstruksjoner samt inngangsdører, trapperom med heis, ganger, andre fellesrom, vinduer i 
disse og utearealet. Stamledningsnettet for vann og avløp fram til avgreiningspunktene til de 
enkelte bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetenes sikringsskap, er også 
fellesanlegg. Det samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene 
seksjonseiernes fellesbehov. 
Garasjekjelleren er videoovervåket. 
 

§ 3. Formål 
Sameiets formål er å ivareta seksjonseiernes fellesinteresser i eiendommen med tilhørende 
rettigheter og å sikre forsvarlig drift av eiendommen og fellesarealer, eiendeler mv. 
 

§ 4. Rettslig råderett / rettigheter og plikter 
Den enkelte seksjonseier har full rettslig råderett over sin seksjon. De andre seksjonseierne 
har likevel panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som svarer til 2 G, jfr 
eierseksjonsloven § 31 
Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til å nytte 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til.  
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Bruksenheten og fellesarealene kan bare brukes i samsvar med formålet og må ikke 
benyttes slik at de er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seksjoner.  
Endring av bruken fra boligformål til annet formål eller omvendt, må ikke foretas uten 
reseksjonering etter eierseksjonsloven § 13 annet ledd. 
Seksjonseieren plikter å stille bruksenhetens hoveddel så vel som tilleggsdel til disposisjon 
når dette er nødvendig av hensyn til vedlikehold og lignende. 
Seksjonseierne er forpliktet til å rette seg etter sameiets vedtekter, ordensregler, 
eierseksjonsloven av16.06.2017 nr 365, samt vedtak fattet av årsmøtet og styret.   

 
§ 5. Vedlikehold 

Innvendig vedlikehold av bruksenhetene påhviler den enkelte seksjonseier fullt ut for egen 
regning slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre seksjonseierne.   
Seksjonseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som 
vindusruter (seksjonseier har også ansvaret for skifting av knuste ruter), vann- og 
avløpsledninger fra og med forgreningspunktet til boligen, elektriske ledninger fra og med 
boligens sikringsboks, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater, tremmer, heller og 
renhold av sluk på terrasser/balkonger. Vedlikeholdsplikten omfatter også om nødvendig 
reparasjon eller utskiftning av slikt som rør, ledninger, inventar, apparater, tapet, gulvbelegg, 
vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med 
karmer, men ikke utskifting av vinduer og ytterdør til boligen, eller reparasjon eller utskifting 
av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i 
bærende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade. 
Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskifting, 
selv om det skulle vært utført av forrige eier. 
Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr, er 
sameiets ansvar. 
Ved manglende indre vedlikehold hos seksjonseier, kan styret etter rimelig varsel la dette 
utføres for seksjonseiers regning. 
Boligsameiet har pliktig medlemskap i Jessheim Hageby Huseierforening. Styrets leder, eller 
den styret utpeker representerer sameiet i Huseierforeningen. 
 

§ 6. Fordeling av felleskostnader 
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles 
mellom seksjonseierne av boligseksjonene etter eier-brøken. Kostnader til Kabel – TV og 
obligatorisk kontroll med gasspeisene, fordeles likt pr boligseksjon. Felleskostnader for 
garasjekjeller fordeles likt pr biloppstillingsplass medregnet næringsseksjonene. Kostnader 
med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom 
seksjonseierne av boligseksjonene etter seksjonseierbrøken.  
Kostnader til Kabel-TV fordeles likt pr boligseksjon. Felleskostnader for garasjekjeller 
fordeles likt pr biloppstillingsplass medregnet næringsseksjonene.  
 
Norske myndigheter pålagt en obligatorisk kontroll av alle gasspeiser (forskrift om håndtering 
av farlig stoff). Denne kontrollen skal gjennomføres av akkreditert/godkjent firma, og kommer 
i tillegg til normalt vedlikehold og service. Kostnaden for denne kontrollen fordeles likt pr peis, 
og skal betales sammen med fellesutgiftene. Denne kontrollen og kostnaden er obligatorisk 
for alle seksjoner. 
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Felleskostnadene betales forskuddsvis med et a konto beløp fastsatt av årsmøtet eller av 
styret den 1. hver måned. Fellesutgifter omfatter bl.a. forsikring, offentlige skatter og avgifter, 
kostnader i forbindelse med drift og vedlikehold av fellesarealer, veier, parkeringsplasser, 
anlegg og bygninger, honorarer og drift av Jessheim Hageby Huseierforening og stedets 
velforening. Sameiet kan legge opp fond til vedlikehold.  
Felleskostnadene betales forskuddsvis med et a-konto beløp fastsatt av årsmøtet eller av 
styret den 1. hver måned. Fellesutgifter omfatter bl.a. forsikring, offentlige skatter og avgifter, 
kostnader i forbindelse med drift og vedlikehold av fellesarealer, veier, parkeringsplasser, 
anlegg og bygninger, honorarer og drift av Jessheim  
Hageby Huseierforening og stedets ”velforening” Romsås Grønt Sameie (RGS) vedlikehold 
av friområdet.  
 
 
  
 

§ 7. Mislighold. Pålegg om salg og krav om fravikelse 
Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr eierseksjonsloven § 26. Medfører 
seksjonseieren eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er hans oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige 
brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter bestemmelsene i 
tvangsfullbyrdelsesloven, jfr eierseksjonsloven § 38. 
 

§ 8. rÅrsmøter 
Sameiets øverste myndighet utøves av årsmøtet.  
Ordinært årsmøte holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 
seksjonseierne om dato for møtet, og om siste frist for innlevering av saker som ønskes 
behandlet.  
 
Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst 2 
seksjonseiere som til sammen har minst en tidel av stemmene, krever det, og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
Det ordinære årsmøtet skal behandle:  
 
 

1. Styrets årsrapport for siste år  
2. Årsregnskap og revisjonsberetning for siste år 
3. Fastsettelse av styrets godtgjørelse 
4. Budsjett 
5. Valg av styre 
6. Valg av revisor ved behov 
7. Andre saker som er nevnt i innkallingen  

 
Årsmøtet kan bare treffe beslutning i saker som er angitt i innkallingen. Alle seksjonseiere 
kan velges til verv i sameiet. En seksjonseier kan nekte gjenvalg den påfølgende periode. 
Fraværende seksjonseiere kan velges dersom de har gitt skriftlig samtykke. 
 
Seksjonseierne har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og 
datert fullmakt. Fullmakten kan når som helst trekkes tilbake. Seksjonseieren har rett til å ta 
med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom årsmøtet gir tillatelse. Ingen 
kan selv eller ved fullmektig, eller som fullmektig, delta i avstemming om avtale med seg selv 
eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. 
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§ 9 Årsmøtets vedtak 

Ved avstemninger regnes flertallet etter antall avgitte stemmer. Hver seksjon gir en stemme. 
Næringsseksjonene (oppstillingsplass for bil) har stemmerett kun i saker som vedrører 
biloppstillingsplassene. 
Med mindre annet følger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som årsmøtets 
beslutning det som flertallet av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke 
avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 
Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i årsmøtet for vedtak om bi a: 
a)  endring av vedtektene, 
b)  ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
c)  omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter, 
d)  salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, 
e)  andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
f)  samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til et 

annet formål, 
g)  samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 12 annet ledd annet 

punktum, 
h)  tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og som 

går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomiske 
ansvar eller utlegg for seksjonseierne på mer enn fem prosent av de årlige 
fellesutgiftene. 

Følgende beslutninger krever tilslutning fra de seksjonseiere det gjelder: 
a)  at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet ved like, 
b)  innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige rådigheten over 

seksjonen, 
c)  innføring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av felleskostnadene enn 

bestemt i § 6. 
Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som går ut 
over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene 
på årsmøtet. 

 
Hvis tiltak etter første ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
Det kreves tilslutning fra samtlige seksjonseiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele 
eller vesentlige deler av eiendommen. 
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Ingen kan delta i en avstemning om 
a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (pålegg om salg) og 39 (utkastelse) 

som er rettet mot en selv eller ens nærstående. 
 
Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen møteleder som 
ikke behøver være seksjonseier. Møteleder har ansvar for at det føres protokoll over alle 
saker som behandles og alle vedtak som gjøres. Protokollen skal underskrives av møteleder 
og minst en av seksjonseierne som utpekes av årsmøtet og som er til stede på møtet 
 

§ 10. Innkalling til årsmøte 
Årsmøtet innkalles av styret med varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. 
Ekstraordinært årsmøte kan om nødvendig innkalles med kortere varsel som likevel skal 
være på minst tre dager. 
Innkalling til årsmøtet skjer skriftlig og skal bestemt angi de saker som skal behandles på 
møtet. Skal et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen 

 
§ 11. Styret 

Sameiet skal ha et styre bestående av 5 medlemmer som velges av årsmøtet. Styrets leder 
velges særskilt. Styreleder og styremedlemmene velges for 2 år. Tjenestetiden opphører ved 
avslutningen av det ordinære årsmøtet i det år tjenestetiden utløper.  
 
Styret forestår den daglige drift av sameiets eiendom i samsvar med eierseksjonsloven,  
sameiets vedtekter, årsmøtets vedtak og ordensregler. Det skal føres protokoll som 
undertegnes over styrets vedtak og saker. Styrets protokoller skal sendes forretningsfører. 
Styret sørger for forsvarlig regnskapsførsel. Regnskapet følger kalenderåret. 
 
Styret er beslutningsdyktig når minst 3 medlemmer møter. Sameiet forpliktes av leder og ett 
styremedlem i fellesskap. 
 
Styret kan, dersom ordinær drift tilsier det, regulere seksjonseiernes innbetalinger til dekning 
av fellesutgifter, med en fordeling som samsvarer med vedtektenes punkt 6.  
Styret har fullmakt til å ansette og avsette forretningsfører. 
  
Styret fungerer som valgkomité, eller det kan opprette en egen valgkomité. 
  
Styret plikter å holde samtlige bygninger og eventuelt felles utstyr fullverdiforsikret.  
Styret kan utarbeide forslag til ordensregler, samt regler for felles uteareal.  
 
Ordensreglene vedtas og endres med alminnelig flertall av de avgitte stemmer i årsmøtet.  
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i.  
 
Ved stemmelikhet, avgjør møteleders stemme. 
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§ 12 Forretningsfører 

 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
samsvar med lov om eierseksjoner § 41. 

 
 

§ 13. Salg / Utleie 
 
Ved salg av leilighet skal styret og forretningsfører skriftlig underrettes.  
Dersom en seksjonseier leier ut sin bolig skal vedkommende påse at leietaker skriftlig 
forplikter seg til å følge sameiets vedtekter, ordensregler og vedtak fattet av årsmøter og 
styret.  
 
Eget skjema/ utleieerklæring er utferdiget og finnes på sameiets hjemmeside, eller kan fås 
ved henvendelse til styret. Ved å avstå fra å underrette styret er dette å anse som brudd på 
vedtektene. 
 
Forretningsfører gis rett til å avkreve et gebyr for sitt arbeid i forbindelse med eierskifte.  

 
 

§ 14. Bygningsmessige arbeider/endringer 
Utskifting av vinduer og dører, oppsetting av markiser, utvendige persienner, utvendige 
lamper og parabolantenne, eller lignende på byggets fasade, kan kun skje etter forutgående 
godkjennelse og vedtak av styret eller årsmøtet. 
Ledninger, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis 
det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi adgang til 
bruksenheten for nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene. 

 
 

§ 15 Forsikring – egenandel 
Eiendommen skal til enhver tid holdes fullverdiforsikret i godkjent selskap jfr. §11. 
Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en seksjonseier på annen 
måte er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes så langt den 
rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets forsikring benyttes. Ved skade som skyldes  
seksjonseiers uaktsomhet og som dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseieren betale 
egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en følge av 
skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstår på fellesareal eller i en 
bruksenhet. Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av noen av 
seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen 
eller overlatt sin seksjon til. 
  
Når erstatningsansvaret er en følge av sameieforholdet, kan sameiets legalpanterett etter 
eierseksjonsloven § 25 og vedtektenes punkt 5 anvendes 

 
 

§ 16. Endring av vedtektene 
Endring av sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøte med minst 2/3 av de avgitte 
stemmer. 
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§ 17 Samarbeidsforum Jessheim Hageby 
 

Boligsameiene Jessheim Hageby I og Jessheim Hageby II er økonomisk og juridisk 
uavhengige. Bolig- 
sameiene har hvert sitt uavhengige ansvar for sine utendørs fellesarealer (veier, 
grøntarealer, leke- 
plasser, parkering og lignende) på gnr. 132, bnr. 245 og gnr. 132, bnr. 264. 
 
I tilfeller hvor det er saker som berører begge eierseksjonsameiene, skal dette tas opp i et 
samarbeidsforum der begge 
styrer har møterett og møteplikt. Møter arrangeres ved behov, men minst 1 gang pr. år. 
Innkalling til årlig møte skal skje innen 1. mars hvert år. Sameiene skal kalle inn til årlige 
møter annenhver gang, sameie I i 2015, sameie II i 2016 osv. 
 
Saker som etter behandling i samarbeidsforumet medfører utlegg for sameiene, må 
godkjennes av de respektive styrer før tiltak kan iverksettes. Kostnader skal i utgangspunktet 
fordeles mellom sameiene i forhold til antall seksjoner, unntaksvis ved lik nytte med en 
halvdel på hver. Saker som berører sameie I eller II separat i større eller mindre grad, skal 
fordeles etter avtale mellom sameiene i det enkelte tilfellet. 
 
Disse bestemmelsene skal være likelydende for sameie I og II. 
 

§ 18. Velforening 
Boligsameiet Jessheim Hageby II er pliktig medlem av stedets velforening og skal dekke sin 
andel av dennes kostnader. 

 
§ 19. Tvister 

Eventuelle tvister i seksjonseierforhold avgjøres av de ordinære domstolene. Partene vedtar 
eiendommens verneting som verneting ved tvister som gjelder eiendommen. 
 
 
 
 

§ 20 Kommunikasjon mellom Sameiet og seksjonseiere 
 

Kommunikasjon mellom Sameiet og seksjonseiere kan skje elektronisk (epost / beboerportal 
/ på annen måte) 
 
Det er seksjonseiers ansvar at forretningsfører og styre til enhver tid har korrekte person-
opplysninger, adresse og annen kontaktinformasjon. Dersom seksjonseieren ønsker å motta 
innkallinger pr. brevpost, må dette meddeles skriftlig til forretningsfører/styre. 
 
 

§ 21. Lov om eierseksjoner 
Lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr 65 kommer til anvendelse i den utstrekning ikke 
annet følger av disse vedtekter.  
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 

Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene



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.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.
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3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
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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
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6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
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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.

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.

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Såvegen 15
2050 JESSHEIM

Aktiv Eiendomsmegling Kløfta
Lise Blomberg

922 04 164
lise.blomberg@aktiv.no​

​




