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Båstad ‑ Romslig og flott 
nyoppført bolig med bl.a. 2 
bad, 3 soverom. Dobbel 
garasje. Lav dok. avgift.
Vi har gleden av å presentere denne praktiske og flotte boligen med alt 
på et plan i Båstad.
Innhold:
Hall, stue/       kjøkken, 3 soverom, 2 bad, vaskerom, bod.
Dobbel garasje.

Husmodellen Gøran tilbyr en åpen og romslig planløsning som gir en 
følelse av luft og plass, selv for større familier. Du får godt med 
boareal, med tre soverom og et stort fellesområde for stue og kjøkken. 
Planløsningen er praktisk og gjennomtenkt, slik at det er lett å tilpasse 
huset etter familiens behov. Du får i tillegg dobbel garasje. 
Beliggenhet:
Eiendommen ligger i rolige, landlige omgivelser i et meget 
barnevennlig og nyetablert boligområde i Båstad. Området har 
barneskole, barnehage og offentlig kommunikasjon via buss, samt 
matbutikk, frisør, bensinstasjon.

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 4 990 000,‑
Omkostn.:	 Kr 17 750,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 007 750,‑
Selger:	  Älvsbyhus Norge As

Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 2024
Areal Bta/     Bra:	 	 148/     129
Tomtstr.:	 871.2 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./       bnr.	 Gnr. 758, bnr. 376
Oppdragsnr.:	 1113250005

Tone Johnsrud
Daglig leder ‑ Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 907 75 346
E‑post	 tone.johnsrud@aktiv.no

Aktiv Mysen og Rakkestad 
Storgata 2, 1802 ASKIM. TLF. 69 89 91 57
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Kirkebyåsen – ligger høyt i terrenget, 
hvilket gir godt utsyn med gode 

solforhold. Illustrasjonsfoto.



Fasade



Terrasse





Lys og koselig hall, ønsker deg 
velkommen inn! 
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Åpen løsning mellom kjøkken og stue, 
gir god romfølelse.
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Stue



Store vindusflater gir perfekte  
lysforhold. 



Stue
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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.

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Det er kun foretatt arealmåling, dette er utført Witek  
As v/       Veronica Lier.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
871.2 m²

Tomtebeskrivelse
et leveres tilsådd gressbakke på stedlige masser og  
det må påregnes egeninnsats for å oppnå  
tilfredstillende plen. Dersom årstiden ved  
ferdigstillelse ikke tillater ferdigstillelse, vil tilsåing  
avventes til årstid og vær tillater det. Ferdig‑gress  
leveres bare unntaksvis dersom dette er utført ved  
visning.

Beliggenhet
Eiendommen ligger i rolige, landlige omgivelser i et  
meget barnevennlig og nyetablert boligområde i  
Båstad. Området har barneskole, barnehage og  
offentlig kommunikasjon via buss, samt matbutikk,  
frisør, bensinstasjon. I Båstad finnes det også  
idrettsanlegg som omfatter kunstisbane,  
fotballbane, tennisbane og skytterbane, ca. 1,2 km  
fra boligen. Det er ca. 8 km til Skjønhaug.

Eiendommen har umiddelbar nærhet til flotte tur‑ og  
friluftsområder hele året, og området har lysløype på  
3 km og skitraseer som prepareres så fort  
muligheten byr seg vinterstid. Området gir mulighet  
for offentlig kommunikasjon via buss. Nærmeste  
holdeplass er Båstad handel som ligger drøye 500  

meter fra boligen. Med bil fra Båstad tar det ca. 8  
min til Skjønhaug, 18 min til Mysen, 22 min til Askim  
og 37 min til Lillestrøm. Fra eiendommen er det kort  
vei til Båstad barneskole og Båstad barnehage, og  
for elever i ungdomstrinnene er det  
skolebussordning til Trøgstad ungdomsskole. Det  
finnes videregående skole i Mysen og Askim.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av spredt  
boligbebyggelse og gårdsbruk.

Byggemåte
Reisverk/        kledning:
Tak: Yttertaket er tekket med takplater med  
taksteinprofil. Takrenner, nedløpsrør,  
tilslutningsplater og vindusbeslag består av  
overflatebehandlede stålplater. Standard vinduer  
med 3‑lags glass.

Garasje:
Fundament og garasjebygg til garasje består av  
sammensatte prefabrikerte materialer/         elementer.  
Innvendige garasjevegger har vindsperre, isolasjon  
og innvendig kledning av sponplater. Gulvet er  
asfaltert.
Informasjonen er levert av Älvsbyhus.

Innhold
1. etg.: Hall, stue/        kjøkken, stue, 3 soverom, 2 bad,  
vaskerom, bod.
Dobbel garasje.
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Standard
Utomhusarbeide:

1.)
Det leveres tilsådd gressbakke på stedlige masser  
og det må påregnes egeninnsats for å oppnå  
tilfredstillende plen. Dersom årstiden ved  
ferdigstillelse ikke tillater ferdigstillelse, vil tilsåing  
avventes til årstid og vær tillater det. Ferdiggress  
leveres bare unntaksvis dersom dette er utført ved  
visning.

Gårdsplass med biloppstillingsplasser, adkomst til  
bolig og garasje leveres med singel slik det fremstår  
ved visning/         overtagelse. Terrasse og kantstein  
leveres unntaksvis dersom dette er utført ved  
visning.

2.)
Garasje:
Det leveres enkel eller dobbel garasje med låsbare  
vippeporter (mål ihht tegning). 2. Fundament og  
garasjebygg til garasje består av sammensatte  
prefabrikerte materialer/         elementer. Innvendige  
garasjevegger leveres med vindsperre, isolasjon og  
innvendig kledning av sponplater. Gulvet leveres  
asfaltert. Det er ikke stilt samme krav til  
veggoverflater i garasje som i bolig. Det må derfor  
påregnes noen skjønnsmessige avvik.

Det leveres en enkel skjøtestige i aluminium som er  
benyttet i byggeperioden. Denne plasseres i garasje.

3.)
 Boligen:
Boligen leveres i ferdige seksjoner i 1. etg.som  
ermontert av entreprenøren til en ferdig bolig.
Ytterpanel er rettskåret i underkant og montert i  

fabrikk med unntak av hjørnekasser og  
seksjonsskjøter.
Leveransen omfatter innredning og utstyr i henhold  
til tegninger, vedlagt rombeskrivelse og tilvalg for  
denne boligen 

Innvendig gulv og vegger av sponplater.

Yttertaket tekkes med takplater med taksteinprofil.

Entrédør leveres hvitmalt.

 Enkelte utførelser/        leveranser er spesielle for  
Älvsbyhus og kan avvike fra Norsk Standard.  
Imidlertid er alle løsninger og konstruksjoner  
godkjente. Eksempelvis kan det nevnes at det  
leveres ”store” gradrenner, ulik avstand mellom  
takstoler (på grunn av seksjonsskjøtene). Det  
leveres ikke takrennebeslag, fluenetting i gesims og  
isolasjon i
innvendigevegger. Innvendige taklister er levert med  
skygge mot både tak og vegg. Det tapetsere ikke  
bak og under
radiator.

 Utvendig beising/        maling av huset skal utføres  
snarest etter overtakelse.

 Ta vare på gjenværende tapeter og beskytte disse  
for eventuelt servicearbeid. Dersom tapeter ikke  
finnes i huset ved utbedringsarbeider har forbruker  
ikke rett til utbedring.

4.)
Vann og sanitærinstallasjon:
Leveres komplett i henhold til Älvsbyhus standard.
Vannbåren varme via radiatorer og elektrisk  
komfortvarme i hovedbad. 
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 Avtrekksvarmepumpe med varmtvannsbereder for  
oppvarming av varmt tappevann og vannbåren  
varme.
 Sanitærutstyr i henhold til tegning og tilvalg er  
inkludert.
 Varme og Ventilasjonsanlegg
Avtrekksvarmepumpen utnytter varm avtrekksluft  
fra boligen til oppvarming av varmtforbruksvann og  
vannbåren varme via radiatorer. Friskluftinntak istue  
og soverom er plassert bak radiatorerslik at  
inntaksluften forvarmes.

6. Krypkjeller:
Det er etablert adkomsttil krypkjeller via luke i gulv i  
bod. Krypkjeller er utformet slik at det er god plass  
for inspeksjon. Grunnen erfuktbeskyttet med  
plastfolie og celleplast. I krypkjeller er det plassert  
en stillegående avfukter som regulerer eventuellfukt  
i krypkjeller. Status kan avleses på display som er  
plassert på vaskerom. 

7. Elektrisk installasjon:
 Elektrisk installasjon utføres med lyspunkter og  
vegguttak og leveres iht. NEK 400. Komfyr,  
kjøleskap, fryseskap, oppvaskmaskin samt  
ventilator over komfyr i henhold til Älvsbyhus  
standard. Respektive brosjyrer ligger i boligen.

Trekkerør for fiber/         data leveres til utvendig  
målerskap iht. NEK 399. Det leveres trekkerør videre  
til innvendig svakstrømsskap. Installasjon av data/          
TV må bestilles av boligkjøper direkte av leverandør.

 Utvidet hvitevarepakke i børstet stål med bl.a.  
induksjon platetopp og selvrensende komfyr.
Boligen leveres med de materialer og kvaliteter som  
fremkommer ved overtagelse». Dette gjelder også  
hvitevarer.

8. Glassarbeider:
Standard vinduer leveres som 3‑lags glass.

9. Blikkenslagerarbeider:
Takrenner, nedløpsrør, tilslutningsplater og  
vindusbeslag leveres som overflatebehandlede  
stålplate.
Ventilasjonskanaler utføres av ubehandlede  
galvaniserte stålplater.

10. Annet:
 Älvsbyhus har rett til å foreta mindre endringer når  
det gjelder konstruksjon og utførelse.

 Älvsbyhus er ansvarlig for at boligen tilfredsstille  
norske myndighetskrav, lover og forskrifter.

Har noen andre foretak gitt garanti for komfyr,  
kjøleskap, fryseskap, ventilator, oppvaskmaskin,  
varmepumpe eller annet utstyr, er denne ansvarlig  
når det er feil i utrustningen i det spesielle tilfellet.

Tilfredstillende radonmåling er utført av Älvsbyhus i  
boligen før overtagelse.

De tekniske kravene i plan‑ og bygningsloven anses  
oppfylt dersom det brukes metoder, materialer og  
utførelser etter Norsk Standard.  
Bygningsmyndighetene kan likevel ikke kreve at det  
brukes metoder, materialer og utførelser etter Norsk  
Standard, dersom plan‑ og bygningslovens krav kan  
oppfylles på annen måte.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at Selgers plikt  
til å utbedre feil eller mangler ikke omfatter
følgende punkter:
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a) Sprekkdannelser som oppstår som følge av  
naturlige endringer og krymping av materialer.
b) Mangler som oppstår på grunn av Kjøpers  
mangelfulle vedlikehold og/   eller uforsvarlig
bruk av Boligen med utstyr.
c) Skader som skyldes tilfeldige begivenheter etter  
overtakelse som Selger ikke kan lastes
eller ha ansvaret for

Overflater:
Generelt:
Tynnparkett 7mm eller 8,5 mm. Materialet under  
toppskiktet består av HDF. Overflaten kan ikke  
slipes.
Taklister (fabrikkbehandlet) Hvitmalte
Dører, karmer og lister (fabrikkbehandlet) Hvitmalte
Kjøkken Hvitmalte
Inn‑ og mellomsidekarmer, balkongdører og  
innvendige lister (fabrikkbehandlet)Hvitmalte
Veggflate og oppvaskbenk Flismønstret plate
Skapsokler Hvitmalte
Radiatorer (fabrikkbehandlet) Hvitmalte
Vinduskarmer, vindusrammer og balkongdører  
Hvitmalte
Ytterdør (fabrikkbehandlet) Hvitmalte
Utvendig panel, takutstikk, vindskier og utforinger  
Nøytral grunningsfarge
Benkeplate kjøkken Laminat
12. Drift og vedlikehold:
Standard drift og vedlikeholdsinnstruks oversendes  
før overtagelse.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til  
grunn for salget dersom ikke annet fremkommer av  
salgsoppgaven. Listen følger vedlagt  
salgsoppgaven. Det er full avtalefrihet om hva som  

skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis  
hvitevarer og/       eller annet teknisk utstyr medfølger,  
gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

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

TV/       Internett/       Bredbånd
Trekkerør for fiber/        data leveres til utvendig  
målerskap iht. NEK 399. Det leveres trekkerør videre  
til innvendig svakstrømsskap. Installasjon av data/         
TV må bestilles av boligkjøper direkte av leverandør.  
Det er til enhver tid kjøper sitt ansvar å foreta egne  
undersøkelser vedrørende internett og  
tvleverandører. Ny eier må selv besørge bestilling av  
de tjenester man ønsker og selv dekke kostnader  
ved dette. Mobildekning avhenger av  
tjenesteleverandør og kjøper må selv undersøke  
dekningsforhold

Parkering
På egen gardsplass, samt i garasje.

Energi
Oppvarming
Vannbåren varme via radiatorer og elektrisk  
komfortvarme i bad. Avtrekksvarmepumpe med  
varmtvannsbereder for oppvarming av varmt  
tappevann og vannbåren varme.
Avtrekksvarmepumpen utnytter varm avtrekksluft  
fra boligen til oppvarming av varmt forbruksvann og  
vannbåren varme via radiatorer. Friskluftinntak i stue  
og soverom er plassert bak radiatorer slik at  
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inntaksluften forvarmes Dersom rom ikke har vegg‑  
eller fastmonterte varmekilder ved visning følger  
dette heller ikke med. Tilstandsrapporten beskriver  
byggverkets tekniske tilstand. Det er ikke foretatt  
kontroll av de elektriske installasjonene (el‑takst)  
selv om bygningssakkyndig kan ha knyttet  
kommentarer til elanlegget ut i fra helt enkle  
vurderingskriterier. Siden el‑anlegget ikke er  
kontrollert er det ikke usannsynlig at det siden kan  
avdekkes avvik fra dagens forskriftskrav og oppstå  
funksjonssvikt. Videre må kjøper være forberedt på  
at det kan måtte foretas oppgraderinger på grunn av  
slitasje, fraværende vedlikehold, arbeider som er  
utført av ufaglærte, alder eller tekniske løsninger  
som ikke holder dagens standard. I Norge er det en  
av oppgavene til «Det lokale eltilsynet» (DLE) å  
foreta tilsyn av elektriske anlegg i boliger og  
fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk kontroll  
hvert 20 år og hytter/        fritidsboliger kontrolleres hvert  
30 år. El‑anlegget er en bygningsdel som er  
gjenstand for konstant utvikling, det må derfor  
påregnes at dagens anlegg ikke nødvendigvis er  
dimensjonert for oppgradering av kjøkken med nye  
elektriske apparater eller rehabilitering av bad m/        
varmekabler, samt innstalleringer for el‑bil lader.  
Informasjon strømforbruk: Det antas et årlig forbruk  
på ca 20.000 ‑ 30.000 kWh. Den årlige kostnaden vil  
variere etter eget forbruksmønster og blant annet  
fyringsmetode.

Energikarakter
A

Energifarge
Oransje

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 4 990 000

Info formuesverdi
Det inntektsåret en boligeiendom står ferdig, skal  
formuesverdien beregnes etter de ordinære reglene  
for formuesfastsettelse av boligeiendom, enten som  
primærbolig eller sekundærbolig. Ytterligere  
informasjon finnes på skatteetaten.no.

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 758, bruksnummer 376 i Indre  
Østfold kommune.

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

3118/        758/        376:
10.11.1937 ‑ Dokumentnr: 1714 ‑ Bestemmelse om  
vannledn.
Rettighetshaver: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:41 
Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.02.1971 ‑ Dokumentnr: 488 ‑ Bestemmelse om  
vannledn.
Rettighetshaver: BÅSTAD VANNVERK AL 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.02.1972 ‑ Dokumentnr: 696 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Byggeforbud på nærmere angitt avstand 
Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.10.1974 ‑ Dokumentnr: 5983 ‑ Erklæring/        avtale
Vedtak av det offentliges vilkår for statstilskudd i 
forbindelse med senking/        lukking av grøft/        bekk/        
kanal/        elv 
Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.03.1978 ‑ Dokumentnr: 1972 ‑ Bestemmelse om  
veg
Rettighetshaver: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:165 
Bestemmelse om kloakkledning 

Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.03.1978 ‑ Dokumentnr: 1973 ‑ Bestemmelse om  
veg
Rettighetshaver: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:166 
Bestemmelse om kloakkledning 
Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.03.1978 ‑ Dokumentnr: 1974 ‑ Bestemmelse om  
veg
Rettighetshaver: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:167 
Bestemmelse om kloakkledning 
Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.05.1978 ‑ Dokumentnr: 2873 ‑ Erklæring/        avtale
Grensegangssak 
Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.07.1983 ‑ Dokumentnr: 4527 ‑ Erklæring/        avtale
Vedtak av det offentliges vilkår for statstilskudd i 
forbindelse med senking/        lukking av grøft/        bekk/        
kanal/        elv 
Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.12.1983 ‑ Dokumentnr: 8750 ‑ Elektriske  
kraftlinjer
Rettighetshaver:TRØGSTAD ELVERK 
Med flere bestemmelser 
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Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.01.1994 ‑ Dokumentnr: 492 ‑ Bestemmelse om  
veg
Rettighetshaver: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:46 
Rettighetshaver: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:51 
Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.07.2011 ‑ Dokumentnr: 557727 ‑ Erklæring/        avtale
Rettighetshaver: Trøgstad Elverk AS 
Org.nr: 978 645 178 
Bestemmelse om trafostasjon/        kiosk 
Bestemmelse om elektriske ledninger/        kabler 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.01.2021 ‑ Dokumentnr: 117465 ‑ Bestemmelse  
om veg
Rettighetshaver: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:370 
Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.01.2021 ‑ Dokumentnr: 117465 ‑ Erklæring/        avtale
Rettighetshaver: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:370 
Rett til fremtidig vedlikehold av VA‑ledningsnett 
Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.03.2021 ‑ Dokumentnr: 297529 ‑ Bestemmelse  
om adkomstrett

Rettighetshaver: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:371 
Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.03.2021 ‑ Dokumentnr: 297529 ‑ Erklæring/        avtale
Rettighetshaver: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:371 
Rett til fremtidig vedlikehold av VA‑ledningsnett 
Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.09.2021 ‑ Dokumentnr: 1213641 ‑ Bestemmelse  
om nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Bestemmelse om stedsevarig rett tuk  
bygging,drift,vedlikehold og fornyelse 
Bestemmelse om tranport og ferdsel 
Bestemmelse om byggeforbud og beplantning 
Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.06.2022 ‑ Dokumentnr: 708105 ‑ Bestemmelse  
om jordkabel/        jordkabelanlegg
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Overført fra: Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.08.2022 ‑ Dokumentnr: 923035 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3118 Gnr:758 Bnr:372 
Elektronisk innsendt 
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01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 248679 ‑  
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3014 Gnr:758 Bnr:376 

Ferdigattest/       brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest.

Vei, vann og avløp
Vei: Privat.
Vann: Eiendommen er tilknyttet vannforsyning via  
privat stikkledning/         privat fordelingsnett.
Avløp:Eiendommen er tilknyttet kommunalt avløp  
via privat stikkledning/         privat fordelingsnett.

Regulerings og arealplaner
Reguleringsplan : Navn ‑ Detaljregulering for  
Kirkebyåsen vest 3, gbnr. 758/        6. Formål:  
Boligbebyggelsefrittliggende småhusbebyggelse.  
Vedtaksdato: 10.02.2021.
Kommuneplan: Navn ‑Kommuneplan  
Kommuneplanens arealdel 3014202101. Formål:  
Boligbebyggelse 2024 ‑ 2035. Periode: 2024‑2035.
Mulig inngrep på Kommuneplan:
Reguleringsplaner vedtatt etter 01.01.2020 gjelder,  
ved motstrid, foran kommuneplanens arealdel.
Reguleringsplaner under arbeid: Nei.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige  
regler som er til hinder for at hele eiendommen leies  
ut.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte  

krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/       
gebyrer. 

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen selges etter avhendingsloven som  
nyoppført og ikke tatt i bruk, jf. avhendingsloven §  
1‑2 (2).

Boligen ble ifølge selger ferdigstilt ...(SETT INN  
DATO). Garanti etter bustadoppføringsloven § 12  
skal stilles dersom selger gjør avtalen som ledd i  
næringsvirksomhet og avtalen inngås innen seks  
måneder etter ferdigstillelse, jf. avhendingsloven §  
2‑11. Garantien skal tilsvare minst 3 % av kjøpesum  
frem til overtakelse og minst 5 % i fem år etter  
overtakelse.

Det gjøres spesielt oppmerksom på kjøpers rett til å  
gjøre mangel gjeldene mot selgers tidligere  
avtaleparter iht. avhendingsloven § 4 ‑ 16, jf.  
bustadoppføringsloven § 37. Forutsetningen for å  
gå direkte på selgers avtaleparter er at kjøper har et  
mangelskrav mot selger. Kjøper må gjøres spesielt  
oppmerksom på reglene som ligger til grunn for  
dette, herunder reklamasjonsfristene.

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  
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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 og dette 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).  
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen  

som den er, og selgers ansvar er da begrenset, jf.  
avhl. § 3‑9, (1), 2. punktum. 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 

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. 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  
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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.

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------
Omkostninger
16 400 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 100 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet  
(valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års  
varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------
17 750 (Omkostninger totalt)
32 850 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  

varighet)
35 650 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------
5 007 750 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 022 850 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 025 650 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
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 17 750

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 boligen i henhold til vilkår. Selger har likevel  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre  
seg kjent med før budgivning.
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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 4 200/       4 600/       5 000 i  
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt  
et tillegg på kr 1 000 ved salg av  
Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr. 4.900 ,‑ oppgjørshonorar  
kr.3.900 ,‑ og visninger kr . 2.500 , ‑ pr. stk. .  
Markedspakke kr. 22.500,‑ Meglerforetaket har krav  
på å få dekket avtalte utlegg i henhold til  
oppdragsavtale. Dersom handel ikke kommer i  
stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å  
få dekket vederlag jfr. oppdragsavtale , samt øvrige  
avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Tone Johnsrud
Daglig leder ‑ Eiendomsmegler MNEF
tone.johnsrud@aktiv.no
Tlf: 907 75 346

Aktiv Mysen og Rakkestad Eiendomsmegling AS,  

Storgata 2
1850 MYSEN
Tlf: 698 99 157

Salgsoppgavedato
16.01.2025
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Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

 



Älvsbyhus standard leveransebeskrivelse Kirkebyåsen

Boligen leveres med de materialer og kvaliteter som fremkommer ved overtagelse.  Dette er en standard beskrivelse 
av de materialer og kvaliteter som normalt leveres ved salg av et ferdig Älvsbyhus.  Älvsbyhus forbeholder seg retten 
til å foreta mindre justeringer av rombeskrivelsen som et ledd i kontinuerlig produktutvikling forutsatt at dette ikke 
forringer boligens kvalitet. 

1. Utomhusarbeide
1. Det leveres tilsådd gressbakke på stedlige masser og det må påregnes egeninnsats for å oppnå tilfredstillende plen. 

Dersom årstiden ved ferdigstillelse ikke tillater ferdigstillelse, vil tilsåing avventes til årstid og vær tillater det. Ferdig-
gress leveres bare unntaksvis dersom dette er utført ved visning.

2. Gårdsplass med biloppstillingsplasser, adkomst til bolig og garasje leveres med singel slik det fremstår ved visning/
overtagelse. Terrasse og kantstein leveres unntaksvis dersom dette er utført ved visning.

2. Garasje
1. Det leveres enkel eller dobbel garasje med låsbare vippeporter (mål ihht tegning).
2. Fundament og garasjebygg til garasje består av sammensatte prefabrikerte materialer/ elementer.  Innvendige 

garasjevegger leveres med vindsperre, isolasjon og innvendig kledning av sponplater.  Gulvet leveres asfaltert. Det 
er ikke stilt samme krav til veggoverflater i garasje som i bolig. Det må derfor påregnes noen skjønnsmessige avvik.

3. Det leveres en enkel skjøtestige i aluminium som er benyttet i byggeperioden. Denne plasseres i garasje.

3. Boligen
1. Boligen leveres i ferdige seksjoner i 1. etg. som er montert av entreprenøren til en ferdig bolig.
2. Ytterpanel er rettskåret i underkant og montert i fabrikk med unntak av hjørnekasser og seksjonsskjøter.
3. Leveransen omfatter innredning og utstyr i henhold til tegninger, vedlagt rombeskrivelse og tilvalg for denne boligen 

(se post 11).
4. Innvendig gulv og vegger av sponplater.
5. Yttertaket tekkes med takplater med taksteinprofil.
6. Entrédør leveres hvitmalt.
7. Enkelte utførelser/leveranser er spesielle for Älvsbyhus og kan avvike fra Norsk Standard. Imidlertid er alle løsninger 

og konstruksjoner godkjente. Eksempelvis kan det nevnes at det leveres ”store” gradrenner, ulik avstand mellom 
takstoler (på grunn av seksjonsskjøtene). Det leveres ikke takrennebeslag, fluenetting i gesims og isolasjon i 
innvendigevegger. Innvendige taklister er levert med skygge mot både tak og vegg. Det tapetsere ikke bak og under 
radiator.

8. Utvendig beising/maling av huset skal utføres snarest etter overtakelse.
9. Ta vare på gjenværende tapeter og beskytte disse for eventuelt servicearbeid. Dersom tapeter ikke finnes i huset ved 

utbedringsarbeider har forbruker ikke rett til utbedring.

4. Vann og sanitærinstallasjon
1. Leveres komplett i henhold til Älvsbyhus standard.
2. Vannbåren varme via radiatorer og elektrisk komfortvarme i hovedbad. 
3. Avtrekksvarmepumpe med varmtvannsbereder for oppvarming av varmt tappevann og vannbåren varme.
4. Sanitærutstyr i henhold til tegning og tilvalg er inkludert.

5. Varme og Ventilasjonsanlegg
Avtrekksvarmepumpen utnytter varm avtrekksluft fra boligen til oppvarming av varmt forbruksvann og vannbåren varme via 
radiatorer. Friskluftinntak i stue og soverom er plassert bak radiatorer slik at inntaksluften forvarmes.

6. Krypkjeller
Det er etablert adkomst til krypkjeller via luke i gulv i bod. Krypkjeller er utformet slik at det er god plass for inspeksjon. Grunnen 
er fuktbeskyttet med plastfolie og celleplast.  I krypkjeller er det plassert en stillegående avfukter som regulerer eventuell fukt i 
krypkjeller.  Status kan avleses på display som er plassert på vaskerom. 

7. Elektrisk installasjon
1. Elektrisk installasjon utføres med lyspunkter og vegguttak og leveres iht. NEK 400.
2. Komfyr, kjøleskap, fryseskap, oppvaskmaskin samt ventilator over komfyr i henhold til Älvsbyhus standard. 

Respektive brosjyrer ligger i boligen.
3. Trekkerør for fiber/ data leveres til utvendig målerskap iht. NEK 399. Det leveres trekkerør videre til innvendig 

svakstrømsskap. Installasjon av data/ TV må bestilles av boligkjøper direkte av leverandør.

8. Glassarbeider
1.  Standard vinduer leveres som 3-lags glass.

9. Blikkenslagerarbeider
1. Takrenner, nedløpsrør, tilslutningsplater og vindusbeslag leveres som overflatebehandlede stålplater.
2. Ventilasjonskanaler utføres av ubehandlede galvaniserte stålplater.
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 10. Annet

1. Älvsbyhus har rett til å foreta mindre endringer når det gjelder konstruksjon og utførelse.
2. Älvsbyhus er ansvarlig for at boligen tilfredsstille norske myndighetskrav, lover og forskrifter.
3. Har noen andre foretak gitt garanti for komfyr, kjøleskap, fryseskap, ventilator, oppvaskmaskin, varmepumpe eller

annet utstyr, er denne ansvarlig når det er feil i utrustningen i det spesielle tilfellet.
4. Tilfredstillende radonmåling er utført av Älvsbyhus i boligen før overtagelse.
5. De tekniske kravene i plan- og bygningsloven anses oppfylt dersom det brukes metoder, materialer og utførelser

etter Norsk Standard. Bygningsmyndighetene kan likevel ikke kreve at det brukes metoder, materialer og utførelser
etter Norsk Standard, dersom plan- og bygningslovens krav kan oppfylles på annen måte.

11. Overflater:
Generelt:
1. Tynnparkett 7mm eller 8,5 mm. Materialet under toppskiktet består av HDF.

Overflaten kan ikke slipes.
2. Taklister (fabrikkbehandlet)   Hvitmalte 
3. Dører, karmer og lister (fabrikkbehandlet)   Hvitmalte 
4. Kjøkken   Hvitmalte 
5. Inn- og mellomsidekarmer, balkongdører og innvendige lister (fabrikkbehandlet)Hvitmalte
6. Veggflate og oppvaskbenk   Flismønstret plate 
7. Skapsokler   Hvitmalte 
8. Radiatorer (fabrikkbehandlet)   Hvitmalte 
9. Vinduskarmer, vindusrammer og balkongdører   Hvitmalte 
10. Ytterdør (fabrikkbehandlet)   Hvitmalte 
11. Utvendig panel, takutstikk, vindskier og utforinger   Nøytral grunningsfarge 
12. Benkeplate kjøkken   Laminat 

12. Drift og vedlikehold
Standard drift og vedlikeholdsinnstruks oversendes  før overtagelse.
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Tilvalg rustfri innbygningsenheter
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    

  
    
   


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     
       

     
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      
       
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      
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       
        
   

       
        
   

     
      
  

      
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      
    

        
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         
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      
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     

          

          

    
       
 
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    

  
    
   


   

   

         
      

         
    

         
 

   

      
      
        
     

 

         

           
    
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    




















    

    







 

  
  




 
  
 
 













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








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

















 
 
 
















 
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



























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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven



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. 



HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 

Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver 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 orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. 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.

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet 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 også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 



Notater

84 Blåveisstien 34

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:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Blåveisstien 34
1866 BÅSTAD

Aktiv Mysen og Rakkestad 
Tone Johnsrud

907 75 346
tone.johnsrud@aktiv.no​

​




