
Flott utviklingstomt regulert til  
blokkbebyggelse. Tomtearel på  
2022 m² sentralt ved innløpet av  
Bjørkelangen sentrum.

Furutoppen 2‑4, 1940 BJØRKELANGEN



Flott utviklingstomt  
regulert til  
blokkbebyggelse.  
Tomtearel på 2022 m²  

Furutoppen 2‑4 er en utviklingstomt regulert til blokkbebyggelse.  
Tomten ligger i et etablert boligområde ved innløpet til Bjørkelangen  
sentrum med kort vei til servicetilbud, skoler og butikker. Busset  
stopper rett ved tomten. 

Bilveien går allerede frem til eiendommen, og tomten har et areal på  
2022 kvm. Maksimal utnyttelse skal ikke overstige 50% BYA.  
Kommunen har tidligere gitt rammetillatelse til å bygge 30 leiligheter  
fordelt på 1 blokk i inntil 4 etasjer. Tillatelsen utløp 03.11. 2024, men  
viser at mulighetene er gode.

Nøkkelinformasjon

Gisle Spidsberg

Wenche Roterud

Eiendomsmegler MNEF

Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 902 95 555
E‑post	 gisle.spidsberg@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Aurskog
Aurskog senter, 1931 Aurskog.

Mobil	 990 18 195
E‑post	 wenche.roterud@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling
Aurskog senter, 1931 Aurskog

Prisant.:	 Kr 4 050 000,‑
Omkostn.:	 Kr 102 600,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 152 600,‑
Selger:	  Furutoppen 2 4  
AS
	  Romerike og  
Glåmdal Tingrett

Salgsobjekt:	 Tomt
Eierform:	 Eiet

Tomtstr.:	 2022 m²

Gnr./     bnr.	 Gnr. 75, bnr. 416
	 Gnr. 75, bnr. 417
Oppdragsnr.:	 1105250076
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Om eiendommen

Om eiendommen
Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2022 m²

Tomtebeskrivelse
I hjertet av Bjørkelangen tilbys nå en ca. 2 mål stor boligtomt med spennende  
utviklingsmuligheter. Eiendommen ligger i innløpet av Bjørkelangen med nærhet til  
skoler, barnehager, butikker og kollektivtilbud. Bjørkelangen er et prioritert  
utviklingsområde i Aurskog‑Høland kommune, og her har profesjonelle aktører en  
mulighet til å posisjonere seg i et område med vekst, gode rammevilkår og høy  
attraktivitet i årene fremover.

Det foreligger ramme (utgått i 2024) på en blokk bestående av 4 etasjer med  
parkeringskjeller med boder i underetasjen. Rammen er utløpt. Prosessen gir derimot  
et solid grunnlag for videre utvikling, samtidig som ny eier står fritt til å justere og  
tilpasse prosjektet etter egne ambisjoner.

På tomten er det et gammelt hus som idag er leid ut og kjøper må ta ansvar for å rive.  
Ellers består tomten av naturens egen vegetasjon.

Tomtearealets fordeling:
Gnr. 75 bnr. 416: 943,8 kvm
Gnr. 75 bnr. 417: 1.078,7 kvm

Beliggenhet
Eiendommen er beliggende på Bjørkelangen i Aurskog‑Høland kommune, mellom Oslo  
og grensen til Sverige. Området består av småhusbebyggelse i form av eneboliger og  
flermannsboliger, samt næringsbebyggelse med blandet formål. Eiendommen er  
beliggende langs riksvei 170 som er hovedfartsåren frem til E22 og Lillestrøm. I tillegg  
er eiendommen beliggende kort vei fra kollektivtransport i form av busstrasè.

Med bil tar det ca. 30 min til Fetsund, 35 min til Lillestrøm, 50 min til Oslo S, 52 min til  
Oslo lufthavn og 60 min til Charlottenberg i Sverige.
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Bjørkelangen er i stadig utvikling med nyetableringer innen næring og service samt  
nybygg av eneboliger, småhus og leiligheter. I de senere årene har det blitt bygget ny  
skole på Bjørkelangen, nytt helsehus for hele befolkningen og ny svømmehall  
(Bjørkebadet). Aurskog Høland kommune har fokus på utvikling og nyetableringer og  
ønsker å være en attraktiv kommune for tilflytting og etablering av bedrifter. 

Kommunen har gode oppvekstvilkår for barn og unge. Idrettsmiljøet er godt og det  
finnes mange frivillige organisasjoner. De store skogs‑ og naturområdene med  
tilhørende sjøer og vassdrag gir muligheter for et rikt friluftsliv

Adkomst
Eiendommen ligger på høyre side av rv. 22 når man kjører inn i Bjørkelangen, vis a vis  
YX stasjon. Det er ca 35 min kjøretid fra Lillestrøm og 45 min til Gardermoen. Se  
veikart for kjørebeskrivelse til eiendommen.

Bebyggelsen
Eiendommen består av to gårds‑ og bruksnumre, og er i dag bebygget med en  
enebolig. Eksisterende bebyggelse er tenkt revet og det er tenkt oppført ny  
blokkbebyggelse på eiendommen. Det foreligger reguleringsplan med bestemmelser  
for Furutoppen 2‑4.

Diverse
Det foreligger en geoteknisk rapport fra 2018 for eiendommen. Denne kan oversendes  
på forespørsel. 

Det gjøres oppmerksom på at eiendommen er begjært tvangssolgt og at salget derfor  
reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 11. Oppdragsansvarlig er oppnevnt av  
Tingretten som medhjelper ved salget.

Interessenter plikter å undersøke eiendommen grundig før bud inngis. Eventuelle feil  
og mangler som kunne vært oppdaget ved slik undersøkelse, vil normalt ikke kunne  
påberopes av kjøper som mangel senere. Ved tvangssalg kan det variere i hvilken  
utstrekning eier selv bistår med aktuelle opplysninger til kjøper og medhjelper.  
Medhjelper vil derfor ofte ikke kjenne eiendommen utover de opplysninger som følger  
av denne salgsoppgaven med vedlegg.

Eneboligen som står på tomten er idag utleid via utleiemegleren. 

Energi
Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 050 000
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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.
Gebyrene er fordelt som følger: Avløp kr 9452,52 , Feiing kr 724,92, Renovasjon kr  
4834,92, Vann kr 4722,60, tilsammen kr 19 004,20 Tallene er fra 2024 og gjelder  
boligen som står oppført på tomten. 

Info eiendomsskatt
Det er pr. idag ingen eiendomsskatt på eiendommen. Ved ny eier så må det påregnes  
eiendomsskatt.

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «kommunale avgifter» og fyll inn eventuelle  
andre relevante punkt, påløper kostnader til for eksempel strøm, fyring/    brensel,  
forsikring, innvendig/    utvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett.

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. 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 75, bruksnummer 416 i Aurskog‑Høland kommune.Gårdsnummer 75,  
bruksnummer 417 i Aurskog‑Høland kommune.

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

3226/     75/     416:
25.04.2000 ‑ Dokumentnr: 3115 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 597374 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0221 Gnr:75 Bnr:416 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 123952 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3026 Gnr:75 Bnr:416 
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13.09.2000 ‑ Dokumentnr: 7798 ‑ Erklæring/     avtale
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:2 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:3 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:4 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:5 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:6 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:7 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:8 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:9 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:10 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:11 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:12 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:13 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:14 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:15 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:16 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:17 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:18 
Bestemmelse om adkomstrett 
Best. om vedlikehold. 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.12.2021 ‑ Dokumentnr: 1571906 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:2 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:3 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:4 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:5 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:6 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:7 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:8 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:9 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:10 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:11 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:12 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:13 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:14 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:15 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:16 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:17 
Rettighet hefter i: Knr:3226 Gnr:75 Bnr:52 Snr:18 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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Vei, vann og avløp
Det er offentlig tilknytning for vei, vann og avløp.

Regulerings‑ og arealplaner
Tomta ligger innenfor hensynssone for støy i kommuneplanen og kommunedelplan for  
Bjørkelangen.

Kommuneplanen ligger på kommunens hjemmeside: https:/     /     www.ahk.no/     innhold/     
politikk‑ogplaner/    
planer/     kommunale‑planer/     overordnende‑planer/    

Kommunedelplanen for Bjørkelangen ligger på kommunens hjemmeside:
https:/     /     www.ahk.no/     innhold/     politikk‑og‑planer/     planer/     kommunale‑planer/     
kommunedelplaner/    

Eiendommen er regulert til boliger i henhold til reguleringsplan for Furutoppen (planID:  
0221_20170004), datert 28.10.2019. I henhold til regulerings‑bestemmelsene tillates  
det blokkbebyggelse på eiendommen, med maksimalt tillatt BYA=50 %. Videre tillates  
det en maksimal mønehøyde på +148.0 meter og maksimal gesimshøyde på +147.0  
meter. I tillegg er det tillatt etablering av takterrasse på hele eller deler av tiltaket.

Formålet med planen er å sikre en helhetlig utvikling av boliger, herunder  
blokkbebyggelse. Det skal legges til rette for opparbeidelse av felles lekeplass/     
uteoppholdsareal på kommunaleid tomt, i tillegg til at det skal opparbeides en  
nærlekeplass innenfor planområdet. Lekeplass/     uteoppholdsareal på kommunal tomt  
skal være ferdig opparbeidet senest når 50 % av leilighetene har fått brukstillatelse, og  
forutsettes å være etablert før det kan gis ferdigattest på tiltaket. I henhold til  
reguleringsbestemmelsene skal det opparbeides 1 parkeringsplass per boenhet i  
parkeringskjeller. I tillegg skal det etableres 0,2‑0,5 gjesteparkeringsplass per boenhet.  
Det skal etableres 2 sykkelparkeringsplasser per boenhet, hvorav minimum 1 skal være  
overdekket.

I henhold til gjeldende kommuneplan for Aurskog‑Høland kommune er eiendommen  
angitt som eksisterende bebyggelse og anlegg, boligbebyggelse. Videre er det angitt at  
bebyggelsen skal ha en god form og materialbehandling, samt at bygningene skal ha  
god utførelse med hensyn til form, takvinkel, møneretning, materialvalg med mer.  
Kravene gjelder også uthus og garasjer. Det er ikke tillatt å benytte ubebygd del av tomt  
eller fellesområde til utendørs lagring som er sjenerende for nabolaget. Der det er  
motstrid mellom kommuneplanen og tidligere godkjente reguleringsplaner skal  
gjeldende reguleringsplan videreføres. Alle tiltak i utbyggingsområder skal være i  
samsvar med godkjente detaljreguleringsplaner. Maksimalt tillatt gesimshøyde settes  
til 10 meter og maksimalt tillatt BYA settes til 70 %. For etablerte bolig‑ og  
næringseiendommer kan tiltak i tråd med eiendommens lovlige bruk godkjennes uten  
reguleringsplan, såfremt det ikke kan vurderes å være i vesentlig konflikt med ulike  
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interesser i området. Dette gjelder også for fortetting med inntil tre boligenheter i  
samsvar med områdestrøkets karakter. For områder med konsentrert bebyggelse skal  
det i tillegg sikres gode felles uteoppholdsarealer.

I henhold til kommuneplanen skal det for frittliggende boligbebyggelse etableres  
minimum 2 parkeringsplasser per boligenhet, pluss 1 parkeringsplass per  
sekundærleilighet, hvorav minimum 1 parkeringsplass per boenhet skal være  
garasjeplass. Tilstrekkelig antall parkeringsplasser skal i utgangspunktet legges på  
egen tomtegrunn. Parkeringsplasser skal ikke være lenger unna enn 200 meter fra den  
aktuelle eiendommen.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/    gebyrer. 

Kommentar konsesjon
Den ene tomten er ubebygd, ligger i et område som i kommuneplanens arealdel eller  
reguleringsplan etter plan‑ og bygningsloven er utlagt til bebyggelse og anlegg, og der  
tomteinndeling er foretatt eller godkjent av bygningsmyndighetene. Kjøper er kjent  
med at dette bekreftes overfor plan‑ og bygningsmyndigheten ved utfylling av  
egenerklæring om konsesjonsfrihet.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Handelen reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven. 

Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11‑39 har kjøper kun begrenset adgang til å påberope  
eventuelle mangler ved eiendommen. Eiendommen overtas i den stand den befinner  
seg. Lov om avhending av fast eigedom får ikke anvendelse ved tvangssalg.

I følge tvbl. § 11‑39 foreligger en mangel når: 
(a) formuesgodet ikke svarer til opplysninger om vesentlige forhold som medhjelperen  
har gitt, og som kan antas å ha innvirket på kjøpet. 
(b) medhjelperen har forsømt å gi opplysning om vesentlige forhold som denne måtte  
kjenne til og som kjøperen hadde grunn til å regne med å få, såfremt unnlatelsen kan  
antas å ha innvirket på kjøpet, eller 
(c) formuesgodet er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne  
med. 

Dersom mangel foreligger, kan kjøperen kreve prisavslag. Kjøperen kan ikke heve  
kjøpet på grunn av mangler. Erstatning kan bare kreves av medhjelperen dersom denne  
har utvist skyld eller det foreligger annet særskilt rettsgrunnlag. Kjøpesummen må  
betales selv om prisavslag kreves.
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Loven har særskilte regler om prisavslag og om fremgangsmåten ved mangelskrav.

Det utstedes ikke kjøpekontrakt ved tvangssalg. Stadfestelseskjennelsen er  
bekreftelsen på at handel er kommet i stand.

Når et bud er rettskraftig stadfestet og kjøpesummen innbetalt, skal retten på  
kjøperens begjæring utstede skjøte, jfr. tvangsfullbyrdelsesloven § 11‑3. Skjøtet blir så  
sendt til medhjelper. Dersom kjøper helt eller delvis har innbetalt kjøpesummen via  
låneinstitusjon vil denne normalt kreve at medhjelper innestår for at pantedokumentet  
får tinglyst rett prioritet i eiendommen. Medhjelper sørger for tinglysing av skjøte og  
pantedokument. Utstedelse av blankoskjøte er ikke mulig.

Overtakelse
Kjøperen kan etter tvbl. § 11‑31 tidligst overta eiendommen på oppgjørsdagen,  
såfremt budet er stadfestet og kjøpesummen er innbetalt.

Medhjelper deltar ikke ved overleveringen, og medhjelper besitter normalt heller ikke  
nøkler til eiendommen. Kjøper må derfor i direkte samarbeid med saksøkte stå for den  
faktiske overleveringen. Dersom saksøkte og hans husstand bor i eiendommen plikter  
de å fraflytte eiendommen når kjøperen er blitt eier og å overlevere nøkler o.l. til kjøper.  
Dersom dette ikke skjer, kan kjøperen uten gebyr kreve namsmyndighetenes bistand  
for utkastelse. Kjøper blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjøring og  
lagring av inventar. Begjæring om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets  
eiendommen ligger i. 

Tvangsfullbyrdelsesloven legger ikke opp til at eiendom som tvangsselges skal være  
ryddet eller rengjort ved kjøpers overtakelse. Kjøper må derfor være forberedt på selv å  
måtte besørge/    bekoste dette. I tilfelle saksøkte og kjøper avtaler at saksøkte skal  
ordne rydding og rengjøring, vil ev. avtalebrudd fra saksøktes side normalt ikke  
berettige kjøper til prisavslag/    erstatning i forbindelse med tvangssalget og/    eller  
oppgjøret.

Budgivning
Bud inngis skriftlig på vedlagt budskjema. Det gjøres spesielt oppmerksom på at budet  
må som hovedregel være bindende for budgiver i minimum 6 uker. For  
andelsleiligheter er bindingstiden minimum 3 uker. Retten kan unntaksvis ta hensyn til  
bud med bindingstid ned til 15 dager. For nærmere informasjon se budskjema samt  
vedlagt informasjonsskriv.

Etter rettskraftig stadfestelse, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev.  
måtte etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved  
overføring av hjemmel.
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Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 050 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
Omkostninger
101 250 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
102 600 (Omkostninger totalt)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
4 152 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
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 102 600

Betalingsbetingelser
Kjøpesum inkludert omkostninger skal være innbetalt og disponibelt på  
meglerforetakets klientkonto innen oppgjørsdato. Kjøpesummen skal innbetales fra  
norsk finansinstitusjon og/    eller fra kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon.

Det er spesielle regler for hvordan oppgjøret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal  
skje på en bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen er vanligvis tre måneder etter at  
medhjelper har forelagt et bud for Tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjøper på  
oppgjørsdagen, påløper renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven §  
11‑27.

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, dersom kjøper ønsker det, tillate at  
overtakelse skjer før oppgjørsdato. Skal eiendommen overtas før oppgjørsdato må  
hele kjøpesummen betales av kjøper før innflytting kan skje. Eventuell innflytting før  
ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko.
Dersom en anke ikke er avgjort før oppgjørsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten.  
Kjøper må velge mellom å betale kjøpesummen til oppgjørsdato eller betale renter i  
henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11‑27 frem til  
betalingsplikten inntrer.

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte  
eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig når kjøper skal overta eiendommen, kan  
kjøper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøper har innbetalt kjøpesummen. Kjøper  
blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjøring og lagring av inventar.  
Begjæring om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets eiendommen  
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ligger i.

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 kunnet tegne boligselgerforsikring på eiendommen i henhold til vilkår. 

Meglers vederlag
Medhjelpers vederlag og rett til dekning av utlegg er fastsatt i forskrift til  
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 3.

Ansvarlig megler
Gisle Spidsberg
Eiendomsmegler MNEF
gisle.spidsberg@aktiv.no
Tlf: 902 95 555

Ansvarlig megler bistås av
Wenche Roterud
Eiendomsmegler MNEF
wenche.roterud@aktiv.no
Tlf: 990 18 195

Oppdragstaker
Bankenes Boligmegler AS avdeling Aurskog, organisasjonsnummer 981 129 792
Aurskog senter, 1930 Aurskog

Salgsoppgavedato
28.10.2025
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22  ––  FFAAKKTTIISSKKEE  OOPPPPLLYYSSNNIINNGGEERR




 
 
 
 
 
 
 



  





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



































Rapporttype:   Verdivurdering – Tomt


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
























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



















































Rapporttype:   Verdivurdering – Tomt
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 












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33  ––  VVEERRDDIIGGRRUUNNNNLLAAGG

3.1 – Premisser

3.2 – Metode for verdiberegningen

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










Rapporttype:   Verdivurdering – Tomt


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3.3 – Markedsvurdering

3.3.1 – Makroøkonomiske forhold

3.3.2 – Næringseiendomsmarkedet

 
 


 


 



3.3.3 – Boligmarkedet

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











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Rapporttype:   Verdivurdering – Tomt


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3.4 – Påregnelig utnyttelse














3.5 – Salgspriser boliger











































 
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
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







  


      

      

 





      
      

   


Rapporttype:   Verdivurdering – Tomt


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3.6 – Byggekostnader

 
     
 
 



 





3.7 – Risiko/gevinstfordeling

 
  

 

















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

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3.8 – Verdiberegning iht. tomteprisbelastningsmetoden




















3.9 – Nåverdiberegning


   








    
     
 
 Q1-år 2 – Q4-år 3




 
 

















  
  




































 
 









 

Rapporttype:   Verdivurdering – Tomt


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3.10 – Kontrollberegning tomtearealmetoden

  














 











  

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

  
  




















  







grunnlag anslås verdien til å ligge i intervallet kr. 1 500–2 500 per m². I beregningsgrunnlaget er det 








 


Rapporttype:   Verdivurdering – Tomt


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

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











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
















Rapporttype:   Verdivurdering – Tomt


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Vedtatt dato: 

 
 
 
 
 
28.10.2019 

Aurskog- Høland kommune Dato for siste endring: 09.09.2019 
 PlanID: 0221_20170004 

 

Reguleringsplan for Furutoppen 
Reguleringsbestemmelser, detaljregulering. 

1. Planens hensikt 
Formålet med planen er å legge til rette for blokkbebyggelse. 

2. Fellesbestemmelser for hele planområdet 
• Byggegrenser er vist i plankartet. Byggegrense mot fv 170 Kompveien er 20m fra senter veg. 
• Det tillates oppføring av støyskjerm utenfor byggegrense mot fv.170 Kompveien. 
• Det skal etableres brannhydrant i forbindelse med tiltaket. 
• Renovasjon skal løses i form av nedgravde avfallsbrønner. 

3. Støy 
• Avvik fra tabell 3 for behandling av støy i reguleringsplan (T1442/2016) tillates ved at 

avvikende boenheter skal være gjennomgående og ha minst en stille side. Minst ett soverom 
i hver boenhet skal ligge på stille side. 

• Støyrapport datert 23.03.2018 rev. A gjøres gjeldende for planområdet. 
• Det skal oppføres støyskjerm som støyreduserende tiltak. Støyskjerm kan utformes i 

kombinasjon med terrengbearbeidelse/støyvoll og støttemur. Plassering av støyskjermen er 
vist i plankartet. 

• Lekeplasser skal ha et støynivå som ligger lavere enn Lden 55 dB. 
• Balkonger over 1. etasje skal ha et støynivå som ligger lavere enn Lden 55 dB. 

4. Bestemmelser til arealformål 
4.1. Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1) 

Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg. 
• Grad av utnytting (§ 12-7 nr. 1) 
− Utnyttelsesgrad er vist i plankartet 
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• Funksjons- og kvalitetskrav (§ 12-7 nr. 4, 7): 
− Felles lekeplass for nabolaget skal opparbeides på kommunal tomt (gnr/bnr: 

75/184). Eiendommen har form som en trekant og er avgrenset av Furuveien i 
øst, vest og eiendom 75/383 i sør. Det skal i tillegg opparbeides nærlekeplass for 
de minste barna innenfor planområdet. 

− Det skal opparbeides 1 parkeringsplass pr. boenhet i parkeringskjeller. I tillegg 
skal det etableres 0,2-0,5 parkeringsplass pr. boenhet som avsettes til 
gjesteparkering. 

− Det skal etableres 2 sykkelparkeringsplasser pr. boenhet. Minst en skal være 
overdekket. 

− Boder til oppbevaring, f.eks. sykler, kan plasseres utenfor byggegrense med 
minsteavstand til eiendomsgrense på 1m. Maksimal gesimshøyde er 3m. 

− Overvann skal håndteres på egen grunn 

Blokkbebyggelse (BBB) 
• Utforming (§12-7 nr. 1): 

− Det tillates blokkbebyggelse på eiendommen.  
− Maksimal mønehøyde for bebyggelse er C+148.0m og maksimal gesimshøyde er 

C+147.0m 
Takoppbygg for heissjakt og trapperom kan overstige maksimal kotehøyde med 
inntil 4m. 

− Takformer som kan benyttes er flatt tak, pulttak eller saltak. 
− Det er tillatt med takterrasse på hele eller deler av taket. 

• Funksjons- og kvalitetskrav (§ 12-7 nr. 4, 5): 
− Adkomst er vist med pil på plankartet. Pilen kan sidevegs forskyves. 
− Felles lekeplass for nabolaget på kommunal tomt, skal bestå av felles 

uteoppholdsareal og lekeareal. Felles uteoppholdsareal skal ha fast dekke og 
utstyres med minst 1 benk. Lekeareal skal utstyres med sandkasse og minst ett 
lekeapparat. Sandkasse og lekeapparat skal ligge inntil areal med fast dekke. 
Øvrig areal kan beplantes med gress. 

− Nærlekeplass innenfor planområdet skal minst bestå av sandkasse og en benk.   

5. Rekkefølgebestemmelser 
5.1. Ved søknad om tillatelse til tiltak 

Støyskjerm og evt. terrengbehandling og støttemur skal være synlig på 
anmeldelsestegninger. 

5.2. Før bebyggelse tas i bruk  

5.2.1. Etablering av brannhydrant 
Brannhydrant skal være etablert før det kan gis brukstillatelse til første boenhet. 
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5.2.2. Lekeplasser 
Lekeplass på kommunal tomt skal være opparbeidet senest når 50% av leilighetene 
har fått brukstillatelse. Dersom leilighetene ferdigstilles i vinterhalvåret skal lekeplass 
opparbeides og tilsås senest påfølgende vekstsesong. 

Lekeplass innenfor planområdet skal være etablert før det kan gis ferdigattest til 
tiltaket. 

5.2.3. Støyskjerming 
Støyskjerm skal være ferdig bygget før det gis brukstillatelse. 
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Utskriftsdato: 05.09.2025

Aurskog-Høland kommune
Adresse: Rådhusveien 3, 1940 Bjørkelangen
Telefon: 63852500

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

Kommunenr. 3226 Gårdsnr. 75 Bruksnr. 417 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Furutoppen 4, 1940 BJØRKELANGEN

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

Gebyr Fakturert beløp i 2024

Avløp 9 452,52 kr

Feiing 724,92 kr

Renovasjon 4 834,92 kr

Vann 4 722,60 kr

Sum 19 734,96 kr

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år
Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose

ORDINÆR RENOV.GEBYR 25% 1 stk 5028.75 1/1 0 % 5 028,75 kr

Feier/Tilsynsgebyr 0% 1 Pipe 586.00 1/1 0 % 586,00 kr

ABB.GEBYR VANN BOLIG 15% 1 stk 1230.50 1/1 0 % 1 230,50 kr

ABB.GEBYR AVLØP BOLIG 15% 1 stk 3701.85 1/1 0 % 3 701,85 kr

FORBRUKSGEBYR VANN 71 - 150 M2 15% 1 stk 3114.20 1/1 0 % 3 114,20 kr

FORBRUKSGEBYR AVLØP 71 - 150 M2 15% 1 stk 5342.90 1/1 0 % 5 342,90 kr

Sum 19 004,20 kr

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

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og beløp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.
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––


























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

  



















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









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



• 



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







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







      

      


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Nabolagsprofil
Furutoppen 2 - Nabolaget Bjørkelangen vest - vurdert av 27 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Borgenfeltet 2 min
Linje 470, 470E 0.2 km

Blaker stasjon 22 min
Linje R14 22.4 km

Oslo Gardermoen 53 min

Skoler

Bjørkelangen skole (1-10 kl.) 17 min
650 elever, 40 klasser 1.5 km

Bjørkelangen videregående skole 7 min
674 elever, 32 klasser 0.6 km

Kjelle videregående skole 21 min
180 elever, 17 klasser 1.8 km

Ladepunkt for el-bil

Aurskog Kommune 5 min

Bjørkelangen VGS - Akershus fylkesk... 6 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 92/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Kvalitet på skolene
Bra 66/100

Aldersfordeling

14
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13
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18
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38
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38
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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
Bjørkelangen vest 1 645 731

Bjørkelangen 4 181 1 924

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Burholtoppen barnehage (1-5 år) 16 min
53 barn 1.4 km

Kjelle gårdsbarnehage (1-5 år) 17 min
19 barn 1.5 km

Festningsåsen barnehage (0-5 år) 5 min
112 barn 2.6 km

Dagligvare

Rema 1000 Bjørkelangen 11 min
Post i butikk 0.9 km

Coop Extra Bjørkelangen 11 min

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

1. Egen bil

2. Buss

Støynivået
Lite støynivå 97/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Trafikk
Lite trafikk 91/100

Sport

Bjørkelangen sportssenter 9 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.7 km

Kjelle vg. skole 16 min
Fotball 1.4 km

MOVA Bjørkelangen Serviceveien 5 min

MOVA Bjørkelangen 9 min

Boligmasse

74% enebolig
10% rekkehus
9% blokk
7% annet

Varer/Tjenester

Bjørkelangen Senter 11 min

Boots apotek Bjørkelangen 11 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

24% i barnehagealder
36% 6-12 år
19% 13-15 år
21% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Bjørkelangen vest
Bjørkelangen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 32% 33%

Ikke gift 53% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 4% 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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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.



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



Budskjema

For eiendommen:

Adresse:

Furutoppen 2-4, 1940 Bjørkelangen

gnr. 75, bnr. 416 (Ideell andel 1/1) - gnr. 75, bnr. 417 (Ideell andel

1/1) i Aurskog-Høland kommune

Meglerforetak: Bankenes Boligmegler AS avdeling Aurskog

Saksbehandler: Gisle Spidsberg

Oppdragsnummer:

1105250076

Telefon: 902 95 555

E-post: gisle.spidsberg�aktiv.no

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

Kjøpesum:

Kr

Beløp med bokstaver:

Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

Kl�

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med følgende

Budet er bindende når budet har kommet til medhjelpers kunnskap

Dersom medhjelper, innen utløpet av den ovennevnte fristen, gir melding om at budet er blant de budene medhjelper vil anbefale overfor

saksøker, er budet bindende i ytterligere 6 uker, regnet fra utløpet av fristen.

Eiendommen selges etter reglene i Tvangsfullbyrdelsesloven av 26.02.1992. Lov om avhending av fast eigedom er ikke gjeldende

Det vil ikke bli utarbeidet og signert kjøpekontrakt. Dette bud, sammen med prospektet, vil danne grunnlag for partenes rettigheter og

forpliktelser

Tingrettens stadfestelse av budet kan påankes. Ankefristen er en måned regnet fra dato for tingrettens stadfestelse. En anke medfører ikke

at forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre stadfestelsen oppheves).

Dersom tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper til å begj0re skjøte utstedt i undertegnedes navn og

utlevert til seg.

De s0rskilte forholdene ved tvangssalg beskrevet nedenfor.

Ønsket overtakelsesdato:

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

Kjøpet vil bli �nansiert slik:

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)

Jeg gir bud som: Forbruker Ledd i næringsvirksom�et � juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsnummer (�� si/er): Fødselsnummer (�� si/er):

Adresse: Adresse:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf�: E�post: Tlf�: E�post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Det bes om at kopi av legitimasjon vedlegges bud�

60



 

 

 
Eiendommen selges i henhold til Lov om 
tvangsfullbyrdelse av 26.06.1992. Tvangssalg 
ved medhjelper er et alternativ til å selge en 
eiendom på tvangsauksjon. At eiendommen 
tvangsselges innebærer at det er Namsretten, 
og ikke hjemmelshaver som tar beslutningene 
i salgsprosessen. 

 

OPPLYSNINGER OM EIENDOMMEN 

Det fremgår ikke av annonsen at en eiendom 

tvangsselges, men det skal opplyses om 

dette i salgsoppgaven. Medhjelper innhenter 

de opplysningene om eiendommen som man 

får som kjøper ved et frivillig salg. 

 

Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper 

før bindende avtale inngås. Dersom 

medhjelper ikke har klart å fremskaffe de 

lovpålagte opplysninger om eiendommen i 

henhold til Lov om eiendomsmegling § 6-7 

skal det opplyses om årsaken til dette. 
 
MANGLER 
Vær nøye når du besiktiger eiendommen. Ta 
gjerne med en bygningskyndig. Det kan være 
fornuftig å få utarbeidet en tilstandsrapport. 
En slik tilstandsrapport er en gjennomgang av 
eiendommens bygningsmessige standard. 

 

Hovedregelen er at en eiendom som kjøpes 

på tvangssalg overtas i den stand den 

befinner seg i. Bestemmelsene 

avhendingsloven gjelder ikke, hvilket 

innebærer at mulighetene for å reklamere er 

begrenset. Kjøper kan ikke heve kjøpet, men 

kan kreve prisavslag i følgende tilfeller: 

 

• Eiendommen er ikke samsvar med 

opplysninger om vesentlige forhold som 

medhjelper har gitt, og disse forhold antas å 

ha innvirket på kjøpet 

• Medhjelper har forsømt å gi opplysninger 

om vesentlige forhold som denne måtte 

kjenne til og som kjøper hadde grunn til å 

regne med få, og disse forhold antas å ha 

innvirket på kjøpet 

• Eiendommen er i vesentlig dårligere stand 

enn kjøper hadde grunn til å regne med 

 

Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må 

kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller 

de av kreditorene som har fått den del av 

kjøpesummen som det kreves prisavslag for. 

 

Kjøpesummen må betales selv om det kreves 

prisavslag, men kjøper kan kreve at beløp 

tilsvarende det beløp det kreves prisavslag 

for ikke utbetales til kreditorene før saken er 

avgjort. Namsretten kan avvise krav om 

tilbakeholdelse der Namsretten finner dette 

åpenbart grunnløst. 

Dersom hele eller deler av eiendommen er 

bortleid, overtar kjøper tidligere eiers 

rettigheter og forpliktelser. 

 

BUDGIVNING 

Budgivning ved tvangssalg følger bestemte 

regler og budgivere bør merke seg følgende: 

 

• Medhjelper sender ikke inn bud til 

Namsretten fortløpende, men har plikt til å 

avvente dette inntil det foreligger et bud 

som er tilnærmet markedspris 

• Det gjelder spesielle frister for bindingstiden 

for budet. Vanligvis er denne minimum 6 

uker for fast eiendom. Fristen kan imidlertid 

settes ned til to uker i en del tilfeller. Rådfør 

deg med medhjelperen. 

• Bud med finanseringsforbehold vil normalt 

ikke bli anbefalt stadfestet før 

finansieringen er ordnet. 

• Det er ikke anledning til å ta forbehold om 

konsesjon eller odelsløsning. Kjøper må 

selv ta risikoen for utfallet. 

 

Medhjelper formidler kun budene mellom 

partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud. 

Medhjelper forelegger budet for saksøker 

(vedkommende som har forlangt at 

eiendommen skal tvangsselges) og andre 

rettighetshavere. Medhjelper anbefaler 

saksøker å begjære et bud stadfestet. 

Saksøker plikter ikke å rette seg etter 

medhjelpers anbefaling, og saksøker kan 

også trekke saken tilbake helt frem til budet 

er stadfestet av Namsretten. Dette kan f.eks. 

skje i tilfeller der saksøkte ordner opp i 

gjeldsforholdet før stadfestelsen skjer. 

 

Når Namsretten har stadfestet budet, har 

partene en måneds ankefrist på avgjørelsen. 

Budgiver må være oppmerksom på at selv 

om Namsretten stadfester et bud innen 

fristen, kan det ta noe tid å få Namsrettens 

meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som 

hovedregel ikke begrunnes med innvendinger 

som ikke har vært fremsatt overfor 

Namsretten for kjennelsen ble avsagt. Det 

stadfestede budet er bindende for budgiver 

selv om stadfestelsen påankes og det tar tid 

før anken blir avgjort. Blir stadfestelsen 

opphevet, er budgiver fri. 

 

KJØPEKONTRAKT, OVERTAKELSE OG 

OPPGJØR 

Det er viktig å merke seg at det ikke 

utarbeides og signeres en vanlig 

kjøpekontrakt. Det er det stadfestede budet 

sammen med prospektet som danner 

grunnlaget for partenes rettigheter og 

forpliktelser. 

 

Det er spesielle regler for hvordan oppgjøret 

skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje 

på en bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen 

er vanligvis tre måneder etter at medhjelper 

har forelagt et bud for Namsretten for 

stadfestelse. Betaler ikke kjøper på 

oppgjørsdagen, påløper renter i henhold til 

bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 

11-27. 

 

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, 

dersom kjøper ønsker det, tillate at 

overtakelse skjer for oppgjørsdato. Skal 

eiendommen overtas før oppgjørsdato må 

hele kjøpesummen betales av kjøper før 

innflytting kan skje. Eventuell innflytting før 

ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko. 

 

Dersom en anke ikke er avgjort før 

oppgjørsdagen inntrer, forskyves 

betalingsplikten. Kjøper må velge mellom å 

betale kjøpesummen til oppgjørsdato eller 

betale renter henhold til bestemmelsene i 

tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til 

betalingsplikten inntrer. 

 

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte 

(tidligere eier) og hans husstand å fraflytte 

eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig når 

kjøper skal overta eiendommen, kan kjøper 

uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøper 

har innbetalt kjøpesummen. Kjøper blir 

ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til 

bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring 

om utkastelse kan sendes Namsmannen i 

den rettskrets eiendommen ligger i. 

 

SKJØTE 

Når kjøper er blitt eier og 

stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil 

Namsretten utstede skjøte som skal tinglyses 

på eiendommen. Vanligvis vil medhjelper 

forestå oppgjøret, og vil i den forbindelse be 

om en fullmakt fra kjøper til å motta skjøtet fra 

Namsretten for tinglysing. 

 

Når tvangssalgsskjøtet/hjemmelsovergang 

tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som 

forrige eier hadde på eiendommen, og som 

kjøperen ikke skal overta, slettet. 

 

Ovenstående er basert på hovedreglene for 

tvangssalg ved medhjelper i 

tvangsfullbyrdelsesloven, særlig kapittel 11 

og 12. 

 

Fremstillingen her er ikke uttømmende.  
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