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Moderne rekkehus med  
vannbåren varme, terrasse  
og nærhet til skog og mark 

Velkommen til Hvetevegen 6, et moderne rekkehus i  
Prestmosen, Nannestad. Boligen er oppført i 2023 og tilbyr  

130 m² med 4 soverom, 2 bad, og en åpen stue/     
kjøkkenløsning. Nyt vannbåren varme i 1. etasje og  

varmekabler på badene. Uteareal inkluderer terrasse og  
markterrasse. Borettslaget er tilknyttet fjernvarmeanlegg og  
har balansert ventilasjon. Området er ideelt for familier med  
nærhet til skoler fra barneskole til videregående, barnehager,  

og offentlig transport via buss. Det er gode servicetilbud i  
sentrum og flotte friluftsmuligheter i nærområdet, sommer  

som vinter. 

Ønsker du en lettstelt og praktisk bolig med kort vei til alt  
hverdagen måtte kreve? 

Her kan du flytte rett inn! Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 475 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 2 475 000,‑
Omkostn.:	 Kr 7 920,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 957 920,‑
Felleskostn.:	 Kr 13 934,‑
Selger:	 Nasima Ahmad Maiesh
	 Dejwar Maeich

Salgsobjekt:	 Rekkehus
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2023
BRA‑i/     BRA Total	  125/     130 kvm
Tomtstr.:	 3660.4 m²
Soverom:	 4
Gnr./     bnr.	 Gnr. 26, bnr. 150
Andelsnr.:	 8
Oppdragsnr.:	 1206250167

Vibeke Voksøy
Eiendomsmegler MNEF /      Partner

Mobil	 402 23 800
E‑post	 vibeke.voksoy@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Råholt
Gladbakkgutua 22, 2070 Råholt. 
TLF. 63 93 00 00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 125 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 130 m²
TBA: 35 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 60 m² Entré/  gang med trapp, soverom 4, bad, bod og stue med åpen  
kjøkkenløsning.
BRA‑e: 5 m² Sportsbod med utvendig adkomst.

2. etasje
BRA‑i: 65 m² Gang med trapp, soverom 1, soverom 2, bad, garderobe, soverom 3 og  
loftstue.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
19 m² Terrasse‑ og balkongareal

2. etasje
16 m² Terrasse‑ og balkongareal

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Tomten til Hvetevegen 6 er et felleseie med et areal på 3 660,4 m². 

Det er ikke satt tilstandsgrad på utvendig kledning, takrenner, yttertak, terrasser/  
balkonger og utvendig terreng da dette er en del av borettslagets felles  
bygningsmasse og vedlikeholdsansvar.

Terrenget rundt boligen er en del av borettslagets felles bygningsmasse og  
vedlikeholdsansvar.
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Ytterkledning og søyler er en del av borettslagets felles bygningsmasse og  
vedlikeholdsansvar.

Det er ikke satt tilstandsgrad på yttertak, takrenner og nedløp da dette er en del av  
borettslagets felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar.

Det er ikke satt tilstandsgrad på balkongen da dette er en del av borettslagets felles  
bygningsmasse og vedlikeholdsansvar.

Borettslaget er tilknyttet fjernvarmeanlegg, og det er ikke satt tilstandsgrad på  
fjernvarmeanlegget da dette er en del av borettslagets felles bygningsmasse og  
vedlikeholdsansvar.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Rekkehus

01.01.2024 tredde ny utgave av NS 3940 for areal‑ og volumberegninger av bygg og  
boliger i kraft.
Se detaljert beskrivelse om endringen på nettsiden til Standard Norge.
https:/  /  standard.no/  nyheter/  ny‑utgave‑av‑standarden‑for‑areal‑ og  
volumberegningeravbygg/  .
Fra og med 17.02.2025 vill ikke P‑rom og S‑rom bli ført opp ikke opp i tabellen over,  
men føres allikevel opp i teksten under og kun som orienterende.
BRA‑i: 125m2.
2.etasje: Gang med trapp, soverom 1, soverom 2, bad, garderobe, soverom 3 og  
loftstue.
1.etasje: Entré/  gang med trapp, soverom 4, bad, bod og stue med åpen  
kjøkkenløsning.
BRA‑e: 5m2.
1.etasje: Sportsbod med utvendig adkomst.
BRA‑b: 0m2.
Sum BRA: 130m2.
2.etasje: Gang med trapp, soverom 1, soverom 2, bad, garderobe, soverom 3 og  
loftstue.
1.etasje: Entré/  gang med trapp, soverom 4, bad, bod og stue med åpen  
kjøkkenløsning.
1.etasje: Sportsbod med utvendig adkomst.
TBA: 35m2.
2.etasje: Terrasse.
1.etasje: Markterrasse.
P‑rom: 120m2.
2.etasje: Gang med trapp, soverom 1, soverom 2, bad, soverom 3 og loftstue.
1.etasje: Entré/  gang med trapp, soverom 4, bad og stue med åpen kjøkkenløsning.
S‑rom: 5m2.
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2.etasje: Garderobe.
1.etasje: Bod.
Målt takhøyde i 2.etasje 2.51m.
Målt takhøyde i 1.etasje 2.50m.
Innvendige arealer er oppmålt med laser (avstandsmåler).
Ved arealmåling for salg eller avhending av bolig, skal bruksareal (BRA) benyttes.
Hele boenheten skal måles og summeres i BRA.
Ved arealmåling av BRA‑i er det målt inn i smyg mot karm på dør og vinduer som går  
ned til gulvet, i.h.t. NS 3940.
Mindre areal avvik kan forekomme.
Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.
Det er bruken av rommene på befaringsdagen som vurderes om hva det betegnes som  
i rapporten.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder for tidspunktet da  
boligen ble målt.
Arealopplysninger som er basert på fysisk oppmåling etter ferdigstillelse, vil kunne  
avvike fra arealopplysninger som er basert på byggetegninger.
Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke  
kunne måle opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skjult, og som dermed ikke er  
tilgjengelig for oppmåling.
Ved måling av bruksareal med to eller flere bruksenheter per plan blir det målet til  
innside av vegg mellom bruksenhetene.
Arealer på terrasser, balkonger og verandaer er målt på innsiden av rekkverk/  brystning,  
eller som fotavtrykket der det ikke finnes noen ytre begrensinger, som rekkverk o.l.
Ved taksering av leiligheter, rekkehus o.1 i borettslag eller sameier blir ikke arealet for  
parkeringsplass/  biloppstillingsplass i fellesgarasje og carport oppmålt, men kun retten  
til bruk blir beskrevet.

Garasje /   Uthus

1 stk biloppstillingsplass i carport.
Sportsbod på 5m2 med adkomst via carport.
Bod og biloppstillingsplass er borettslagets felles bygningsmasse og det er derfor ikke  
satt tilstandsgrad.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
3660.4 m²

Tomtebeskrivelse
Relativt flat tomt med asfaltere internveier inn til inngangspartier og opparbeidet  
gressplen og beplantning.
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Beliggenhet
Hvetevegen 6 ligger i det attraktive nabolaget Prestmosen/   Ekre, som er spesielt  
anbefalt for familier med barn, husdyreiere og etablerere. Området er kjent for sin  
opplevde trygghet med en score på 86/   100, og det er lite trafikk med en score på 94/   
100, noe som gjør det til et ideelt sted for barnefamilier.

Nabolaget har gode turmuligheter med nærhet til skog og mark, og det er vurdert til  
93/   100 for turmuligheter. Dette gir beboerne en flott anledning til å nyte naturen og  
friluftsliv rett i nærheten.

Offentlig transport er lett tilgjengelig, med Nannestad videregående skole kun 7  
minutters gange unna, og Oslo Gardermoen er en kort 15 minutters kjøretur. Oslo  
lufthavn stasjon ligger 11,1 km fra eiendommen, og det er flere busslinjer som betjener  
området, inkludert linje 410 og 446.

Servicemuligheter er også gode, med Engelsrud barnehage bare 2 minutters gange  
unna, og dagligvarebutikker som Kiwi Nannestad og Rema 1000 Nannestad innen  
10‑11 minutters gange. Nannestad Torg, med apotek og andre tjenester, ligger 11  
minutter unna.

For sportsentusiaster er Nannestadhallen og Nannestad Idrettspark kun 10 minutters  
gange fra eiendommen, og tilbyr et bredt spekter av aktiviteter som ballspill, fotball og  
sandvolleyball. Dette gjør Hvetevegen 6 til et perfekt sted for aktive familier som  
ønsker å ha alt de trenger innen rekkevidde.

Adkomst
Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Barnehage/  Skole/  Fritid
Barnehager
Engelsrud barnehage (1‑5 år) ‑ 2 min gange
Prestmosen Fus barnehage (0‑5 år) ‑ 21 min gange
Breenenga Fus barnehage (1‑5 år) ‑ 7 min kjøring

Skoler
Preståsen skole (1‑7 kl.) ‑ 12 min gange
Nannestad ungdomsskole (8‑10 kl.) ‑ 13 min gange
Nannestad videregående skole (Fant ikke noe relevant informasjon i dokumentene) ‑ 9  
min gange

Sport og trening
Nannestadhallen ‑ 10 min gange
Aktivitetshall
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Nannestad Idrettspark ‑ 10 min gange
Ballspill, fotball, sandvolleyball
EVO Nannestad ‑ 10 min gange
Nannestad Trim & Helse ‑ 10 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Skolekrets
Boligen Hvetevegen 6 faller innenfor skolekretsen til Preståsen skole for 1‑7 klasse og  
Nannestad ungdomsskole for 8‑10 klasse. Fant ikke noe relevant informasjon i  
dokumentene om videre skolekrets.

Bygningssakkyndig
August Magnus

Type takst
Eierskifterapport

Byggemåte
Boligen er et rekkehus oppført i 2023 over to plan. Huset har et flatt yttertak som antas  
å være tekket med takmembran. Fundamentene er antatt støpt til grunn, og  
grunnmuren er i betong. Ytterkledningen består av liggende beiset/   malt trepanel.  
Etasjeskillere er utført med trebjelkelag. Innvendige vegger er oppført i tre/   plater/   gips  
med varierende overflater. Byggegrunnen er ikke kjent, men det er ikke påvist synlige  
skader eller skjevheter på fundamentet. Eneboligen er sannsynligvis fundamentert på  
komprimerte masser av fjell, morene, sand, grus og leire, og temakart fra NGU  
indikerer at boligen ligger i et område under marin leire, hvor det også kan være  
kvikkleire. Grunnmuren i betong fra 2023 fremstår i normalt god stand uten synlige  
avvik. Drenering og fuktsikring ligger under bakkenivå og er ikke tilgjengelig for  
inspeksjon, men de drenende massene antas å fungere tilfredsstillende da det ikke er  
nevneverdige planhetsavvik eller kjeller. Ytterkledningen er oppført med tradisjonell  
bindingsverkkonstruksjon med stående malt/   beiset spilepanel fra 2023, antatt isolert  
etter TEK 17 krav. Det ble tatt befaring fra bakkeplan, og det kunne ikke påvises  
spesielle problemer eller vesentlige skjevheter på den synlige delen av konstruksjonen.  
Veggkonstruksjonen er en lukket konstruksjon og ble ikke inspisert. Det er luftespalte i  
underkant av kledningen. Flatt yttertak er antatt tekket med takmembran fra 2023.  
Befaring ble utført fra bakkeplan og innvendig i andre etasje. Konstruksjonen fremstår  
stabil, og det ble ikke avdekket vesentlige nedbøyninger. Undertaket er antatt å være  
fra byggeåret, og fremstår i grei stand basert på inspeksjon fra andre etasje, selv om  
det er en lukket konstruksjon. Takrenner og nedløp er i svart lakkert stål fra 2023, og  
det er ikke registrert noen vesentlige nedbygninger. Etasjeskillerne har retningsavvik/   
hellingsavvik målt lokalt til 5mm til 10mm. Vinduer og terrassedør har malte  
trerammer med to‑lags isoleringsglass, antatt produsert fra 2023. Det ble ikke  
registrert punkterte glass på befaringsdagen. Ytterdøren har fabrikk lakkert overflate  
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og malt treramme, antatt produsert 2023. Det ble foretatt en enkel funksjonstest av  
enkelte vinduer, terrassedør og ytterdør uten funksjonsavvik. Det er en terrasse i andre  
etasje med adkomst via soverom, oppført i trekonstruksjon med terrassebord på  
bjelkelag og metalrekkverk. Terrassebordene har tørrsprekker og har behov for vask,  
behandling og vedlikehold. En markterrasse i første etasje med adkomst via stue er  
oppført i trekonstruksjon med terrassebord på bjelkelag. Terrassebordene har  
tørrsprekker og har behov for vask, behandling og vedlikehold.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Grunn og fundamenter ‑ 1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring  
mot vann og fuktighet

‑ Grunn og fundamenter ‑ 1.3 Terrengforhold

‑ Yttervegger ‑ 2.1 Yttervegger

‑ Tak ‑ 4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

‑ Tak ‑ 4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)
Avvik: Det er påvist avvik på sluk eller renner.

‑ Balkonger, verandaer og lignende ‑ 6.1 Balkonger, verandaer og lignende

‑ VVS ‑ 10.2 Varmtvannsbereder

‑ VVS ‑ 10.4 Varmesentraler

‑ Elektrisk anlegg og samsvarserklæring ‑ 11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
Avvik: Det er ikke fremlagt samsvarserklæring.

Innhold
2. Etasje:
BRA‑i 65 kvm: Gang med trapp, bad, garderobe, soverom 3 og loftstue. og 2 soverom
TBA 16 kvm: Terrasse og balkongareal

1. Etasje:
BRA‑i 60 kvm: Entré/   gang med trapp, soverom, bad og bod og stue med åpen  
kjøkkenløsning.
BRA‑e 5 kvm: Sportsbod med utvendig adkomst.
TBA 19 kvm: Terrasse og balkongareal

Standard
Her er teksten basert på JSON‑dataene, i henhold til reglene og eksemplene:
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Kjøkken
Åpen kjøkkenløsning fra 2023 med innredning som har glatte laminerte fronter og  
skuffer. Kjøkkenet har en laminatbenkeplate med overlimt vask og ett‑greps  
blandebatteri. Videre er kjøkkenet utstyrt med komfyrvakt, waterguard med sensor  
under kjøkkenbenken og en kjøkkenventilator med avtrekk ut. Hvitevarer som stekeovn,  
mikrobølgeovn, injeksjonskoketopp og oppvaskmaskin er integrert. Det er et  
frittstående kjøleskap. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i salgsoppgaven.

Bad
Bad i 2. etasje:
Flislagt baderom fra 2023 med varmekabler i gulv og malt gips i himling. Badet er  
utstyrt med en servant med ett‑greps blandebatteri og servantskap med laminerte  
skuffer, vegghengt speil med lys, og WC med innebygd sisterne. Det er en vegghengt  
dusj med ett‑greps blandebatteri og svingbare glassdører i en nedsenket dusjsone.

Bad i 1. etasje:
Flislagt baderom fra 2022 med malt gips i himling. Gulvet har fliser med varmekabler  
og nedsenket dusjsone fra 2023. Badet er utstyrt med en vegghengt dusj med  
ett‑greps blandebatteri og svingbare glassdører, servant med ett‑greps blandebatteri  
og servantskap med laminerte skuffer, vegghengt speil med lys, og WC med innebygd  
sisterne. Det er opplegg for vaskemaskin.

Innvendige overflater
Gulv: Parkett og fliser.
Vegger: Malt gips og fliser.
Himling: Malt gips.

Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: Vannrør i plast, metall og kobber fra 2023. Stoppekran er plassert i  
sportsbod. Det er montert utekran. Waterguard med sensor er montert under  
kjøkkenbenk.
‑ Avløpsrør: Avløpsrør i plast og metall fra 2023. Det er sluk på begge bad.
‑ Ventilasjon: Balansert ventilasjon med varmegjenvinning fra 2023. Aggregatet er  
plassert i sportsbod. Kjøkkenventilator har avtrekk til anlegget.
‑ Varmtvann: Borettslaget er tilknyttet fjernvarmeanlegg.
‑ Vannbåren varme: Vannbåren varme i hele 1. etasje og radiatorer i øvrige rom.
‑ Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter er plassert i  
sportsbod i 1. etasje. Anlegget er fra 2023 og har 16 fordelingskurser.

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  
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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
TV og internett er inkludert i felleskostnadene. Det er en avtale med Telenor som gir  
hver enhet Frihet S til kr. 439 per måned.

Parkering
Boligen har en carport som er tilknyttet hver boenhet. I tillegg er det fellesparkering  
med totalt 14 oppmerkede parkeringsplasser, hvorav én er tilrettelagt for HC. Hver  
boenhet disponerer én av disse plassene, og det er to plasser avsatt til gjester. 

Beboere har mulighet til å låne eller leie ut sin parkeringsplass til andre beboere i  
borettslaget, men det er ikke tillatt å leie ut til personer utenfor borettslaget.  
Parkeringsplassene skal kun benyttes til personbiler og ikke til oppbevaring av hengere  
eller campingvogner. 

Gjesteparkeringen er ment for korttidsparkering, med en maksimal varighet på 24  
timer. Ved behov for lengre parkering kan grusplassen ved søppelsorteringen benyttes. 

HC‑plassen fungerer som gjesteparkering inntil en boenhet har behov for den. Når  
behov oppstår, overtar den aktuelle boenheten HC‑plassen, og deres tidligere  
parkeringsplass blir da en gjesteplass. 

Det er ikke tillatt å parkere biler i fellesveien foran boenhetene, og parkering skal kun  
skje i carport eller på fellesparkering. Kortere stopp for av‑ og pålessing er tillatt, men  
kjøretøyet må kunne flyttes ved behov. 

Det er også tillatt å sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil på  
parkeringsplassen med styrets samtykke. Kostnader til etablering, vedlikehold og  
strøm dekkes av den enkelte andelseier.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
92667033

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

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Rekkehuset blir oppvarmet av vannbåren varme i hele 1.etasje, radiatorer i øvrige rom.  
Varmekabler på begge bad. Borettslaget er tilknyttet fjernvarmeanlegg.

Energikarakter
B

Energifarge
Grønn

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.

Borettslaget/  Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 475 000

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

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
‑ Totalbeløp felleskostnader: 13 934 kr i måneden
‑ Felleskostnader: 10 897 kr i måneden
‑ Renter total fellesgjeld: 1 997 kr i måneden
‑ TV/  internett: 410 kr i måneden
‑ Vann og avløp: 630 kr i måneden
‑ Endringsvarsel felleskostnader: Borettslaget kan endre felleskostnadene med en  
måneds skriftlig varsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 13 934

Felleskostnader etter avdragsfri periode
Ut i fra dagens lånebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.06.2043  
utgjøre ca kr 2 812,00 per måned for denne boligen.

Andel Fellesgjeld
Kr 2 475 000

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
27.08.2025

Kommentar fellesgjeld
Borettslaget har ordning med individuell nedbetaling av fellesgjeld, og den enkelte  
andelseier betjener direkte sin valgte andel i fellesgjeld på IN‑lån via sine  
felleskostnader. Ringbo justerer den delen av felleskostnader som går til betjening av  
IN‑lån kvartalsvis i forhold til rente på lån. Videre avregnes innbetalte felleskostnader  
mot faktiske lånekostnader 2 ganger årlig, og andelseier krediteres tilgodehavende  
eller faktureres utestående basert på denne avregningen. Avregninger knyttet til  



borettslagets IN‑lån følger eier av leiligheten på avregningstidspunktet. Andelseier har  
anledning til å nedbetale på IN‑lån i forbindelse med forfall på lånet. Långiver tar et  
gebyr på kr 1 000,‑ pr. innbetaling. Kontakt Ringbo BBL for mer informasjon om  
nedbetaling. Oppgitt fellesgjeld er beregnet med grunnlag i siste innbetaling/   
nedbetaling på lånet.

Andel fellesformue
Kr 9 733

Borettslaget
Borettslagsnavn
Havrehagen Hageby 1 Borettslag

Organisasjonsnummer
931196375

Andelsnummer
8

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenummer: 22808093271, SpareBank 1 Ringerike Hadeland
Annuitetslån, 2 terminer per år.
Rentesats per 27‑08‑2025: 5.24% pa.
Antall terminer til innfrielse: 96
Saldo per 27‑08‑2025: kr 29189066
Andel av saldo: kr 2475000
( siste termin 30‑06‑2073 )
Flytende rente
IN‑Ordning: Ja

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av  
felleskostnader. Dette vil kunne medføre økte felleskostnader for de øvrige eiere.

Forkjøpsrett
Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige  
andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett.

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
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Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

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

Dyrehold
Det er tillatt med dyr i borettslaget under forutsetning av at andelseier aksepterer  
borettslagets regler for dyrehold. Beboere som holder dyr skal sørge for at det ikke  
sjenerer noen, eller etterlater ekskrementer på borettslagets område. Husdyrhold må  
alltid godkjennes av borettslagets styre før innflytting.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

5‑1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører  
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og  
med første hovedsikring/   inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar,  
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige  
flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør,  
sikringsskap fra og med første hovedsikring/   inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og  
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg‑, gulv‑ og himlingsplater, skillevegger, listverk,  
skap, benker og innvendige dører med karmer.
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige  
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/   sluk og fram til borettslagets felles‑/   
hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o.l.
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade  
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påført ved innbrudd og uvær.
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre,  
plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget.

Dugnad
Vår og høst dugnad.

Forretningsfører
Forretningsfører
Ringbo Bbl;

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 26, bruksnummer 150 i Nannestad kommune.Andelsnr. 8 i Havrehagen  
Hageby 1 Borettslag med orgnr. 931196375

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

3238/   26/   150:
15.05.2018 ‑ Dokumentnr: 765651 ‑ Bestemmelse om nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Bestemmelse om oppføring, drift og vedlikehold av frittliggende nettstasjon og  
tilhørende ledninger m.m 
Bestemmelse om bebyggelse og beplantning 
Overført fra: Knr:3238 Gnr:26 Bnr:140 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.05.2018 ‑ Dokumentnr: 765651 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Overført fra: Knr:3238 Gnr:26 Bnr:140 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.07.2021 ‑ Dokumentnr: 929244 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3238 Gnr:26 Bnr:140 
Elektronisk innsendt 

20.09.2022 ‑ Dokumentnr: 1047295 ‑ Sammenslåing
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Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:3036 Gnr:26 Bnr:149 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 235349 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3036 Gnr:26 Bnr:150 

Ferdigattest/  brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for 'Bolig 6‑10 (Hvetevegen 2‑10)' datert  
29.06.23 for følgende er anmerket som gjenstående: 
Bolig 1 (Hvetevegen 12).
Beplanting mellom parkeringsareal og lekeplass.

Ferdigattest/  brukstillatelse datert
29.06.2023.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via privat veg.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger.
Private stikkledninger‑/   veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til  
påkoblingspunkt.
Brøyting og kostnader knyttet til veien påkostes eier av boligen.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Boligbebyggelse‑konsentrert småhusbebyggelse

Følger reguleringsplan Havrehagen, gbnr. 26/   139 m.fl. (plan‑ID 23‑01). Dette er en  
detaljregulering som regulerer eiendommen til blant annet boligbebyggelse, lekeplass  
og veg.. 05.11.2024

Eiendommen følger Kommuneplanens arealdel 2018‑2035, med ikrafttredelse  
14.05.2019. Hele eiendommen på 3 660 kvm er i kommuneplanen avsatt til  
boligbebyggelse ‑ nåværende, med bestemmelse om at reguleringsplan skal fortsatt  
gjelde.

Det pågår arbeid med Kommuneplanens arealdel 2023‑2040 (plan‑ID KP2023‑2040),  
som har status som planforslag.

Eiendommen berøres av hensynssone H910 for bevaring av kulturmiljø i  
kommuneplanen. I reguleringsplanen berøres deler av eiendommen av rød støysone  
(H210) og gul støysone (H220).
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Berørte datasett:
Dyrkbar jord, FKB‑AR5, Kulturminner ‑ Kulturmiljøer, Lufthavn ‑ Restriksjonsplaner for  
Avinors lufthavner, Mulighet for marin leire, Radon, Tettsteder, Verneplan for vassdrag,  
FKB‑Tiltak, FKB‑arealbruk, Løsmasser N50/   N250, Marin grense, Naturtyper i Norge ‑  
landskap, SR16 ‑ Skogressurskart 16x16 meter, Vannkraft, Utbygd og ikke utbygd

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/  gebyrer.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/  
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
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når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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 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.

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 475 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
2 475 000 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
4 950 000 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
Omkostninger
6 570 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
10 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
7 920 (Omkostninger totalt)
18 820 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 620 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
4 957 920 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 968 820 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 971 620 (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 7 920

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

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

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og  
Boligkjøperforsikring 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. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/  5  
100/  5 800 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000  
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt 40 000 gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at  
oppdragsgiver skal dekke:
7 500 Garantipremie/  inneståelse 
5 000 Kommunale opplysninger 
25 000 Markedspakke
7 750 Oppgjørshonorar 
5 500 Opplysninger fra forretningsfører
3 250 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
16 000 Tilretteleggingsgebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
I tillegg kommer eierskiftegebyr

Ansvarlig megler
Vibeke Voksøy
Eiendomsmegler MNEF /   Partner
vibeke.voksoy@aktiv.no
Tlf: 402 23 800

Ansvarlig megler bistås av
Vibeke Voksøy
Eiendomsmegler MNEF /   Partner
vibeke.voksoy@aktiv.no
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Tlf: 402 23 800

Line Stuve
Eiendomsmegler
line.stuve@aktiv.no
Tlf: 482 42 798

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Råholt, organisasjonsnummer 926743023
Gladbakkgutua 22, 2070 Råholt

Salgsoppgavedato
21.10.2025
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Utført av:
Takstmann
August Magnus
Dato: 20/10/2025

Postboks 31
Jessheim 2051
98023301
august@tmam.no

 

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 

forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:  Gnr:26, Bnr: 150

Hjemmelshaver:  Nasima Ahmad Maiesh og Dejwar Maeich

Seksjonsnr:  

Festenr:  

Andelsnr:  8

Tomt:  Felleseie tomt 3 660,4 m²

Konsesjonsplikt:  Nei

Adkomst:  PRIVAT

Vann:  OFFENTLIG

Avløp:  OFFENTLIG

Regulering:  Boligbebyggelse-Nåværende

Offentl. avg. pr. år:  Ikke fremlagt

Forsikringsforhold:  Ikke fremlagt

Ligningsverdi:  Ikke fremlagt

Byggeår:  2023
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BEFARINGEN:

Befaringsdato:  10.09.2025

Forutsetninger:  

Overskyet og 17 plussgrader.
Rekkehuset ble kontrollert/inspisert i dagslys.

Rapporten legger til grunn boligens tilstand på befaringsdagen og 
byggeår.

Utvendige konstruksjoner over terreng er inspisert fra bakkeplan.
Inspeksjonen ble kun utført på lett tilgjengelige deler av 
konstruksjonene. Dette kan medføre at skader/mangler som er 
tildekket/skjult ikke fremkommer i taksten.

Funksjonstesting av elektrisk anlegg, varmekabler, panelovner, 
hvitevarer o.l er ikke foretatt.
Funksjonstesting av markiser, persienner o.l er ikke foretatt.

Det er kun stedvis gjort enkelte målinger (krysslaser og avstandsmåler) 
eller inngrep i konstruksjonen der hvor dette er beskrevet.

Tomteareal er opplysninger som er innhentet av bygningssakkyndig fra 
Kartverket og Eiendomsverdi.no, avvik kan forekomme.

Hjemmelshaver ga muntlig og skriftlig beskrivelse om årstall og 
bygningsmessige påkostninger om de forskjellige beskrivende 
byggedeler i rapporten.

Oppdragsgiver:  Nasima Ahmad Maiesh og Dejwar Maeich
Tilstede under befaringen:  Nasima Ahmad Maiesh og Dejwar Maeich
Fuktmåler benyttet:  MMS3 PROTIMETER

OM TOMTEN:
Relativt flat tomt med asfaltere internveier inn til inngangspartier og opparbeidet gressplen og beplantning.

OM BYGGEMETODEN:
Rekkehus i ett borettslag over 2 plan oppført i 2023. Huset har flatt yttertak antatt tekket med takmembran, antatt støpt fundament til 
grunn og grunnmur i betong. Ytterkledning i liggende beiset/malt trepanel kledning. Trebjelkelag i etasjeskiller og innervegger oppført i 
tre/plater/gips med varierende overflater.

Det er ikke satt tilstandsgrad på utvendig kledning, takrenner, yttertak, terrasser/balkonger og utvendig terreng da dette er en del av 
borettslagets felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar. Ved taksering av rekkehus i borettslag er det primært innvending i boligen og 
de arealene som tilhører denne som er vurdert. Se også punkt om forutsetninger.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Boligen fremstår i normalt god stand og greit vedlikeholdt på befaringsdagen. Det ble ikke registrert eller avdekket noen behov for 
bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Viser til beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

ANNET:
Boligselskap: Havrehagen Hageby 1 Borettslag
Organisasjonsnr: 931 196 375

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 13 934 .- pr. mnd.
Inkluderer: 
- Renter total fellesgjeld kr 10 897.-
- Fellesutgifter kr 1 997.-
- TV/internett kr 410.- 
- Vann og avløp - Havrehagen: Enhet: 180/8 ( 1801 - 8) kr 630.-

Rekkehuset blir oppvarmet av vannbåren varme i hele 1.etasje, radiatorer i øvrige rom. Varmekabler på begge bad. Borettslaget er 
tilknyttet fjernvarmeanlegg.
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DOKUMENTKONTROLL:

- Takstmannens egne observasjoner 10.09.2025
- Megler (kommunale opplysninger) 10.09.2025
- Midlertidig brukstillatelse 13.06.2023 
- Byggetegninger fra byggeår
- FDV dokumentasjon 

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

2.etasje vegger: Malt gips og fliser. 
2.etasje tak/himlinger: Malt gips. 
2.etasje gulv: Parkett og fliser. 

1.etasje vegger: Malt gips og fliser. 
1.etasje tak/himlinger: Malt gips. 
1.etasje gulv: Parkett, vinylbelegg og fliser.

MERKNADER OM ANDRE ROM:

2.etasje: Gang med trapp, soverom 1, soverom 2, garderobe, soverom 3 og loftstue. 
1.etasje: Entré/gang med trapp, soverom 4, bod og stue:

Vegger, tak/himlinger og gulv i boligen fremstår i normalt god stand, det er noen små merker, hull etter gamle fester og bilder. Øvrige 
rom vurderes å ha normal slitasjegrad etter alder. TG1

Garderobeskap er ikke satt tilstandgrad på. TGIU

På befaringsdagen ble det fuktsøkt normale verdier på tilfeldige utvalgte steder på vegger og gulv i øvrige rom. TG1

Etasjeskiller: Retningsavvik/hellingsavvik målt lokalt avvik på 5mm til 10mm. TG1
Retningsavvik er målt med krysslaser på tilfeldige utvalgte steder på overflaten på gulvet i boligen, med en lengde på ca 2 meter. Lokalt 
avvik målt i loftstue i 2.etasje på 10mm. Retningsavvik på vegger og tak/himlinger er ikke målt.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av plater er 8 - 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før legge om fliser er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før sliping og lakkering av parkett er 10 - 20 år.

FORMÅL MED ANALYSEN:
Boligsalg. 

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:
Hjemmelshaver har ikke gjort noen vesentlige endringer etter byggeår. 
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det 
tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIGE AREALER:

Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være tilgjengelig, 
slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal 

BRA-e =Eksternt bruksareal 

BRA-b =Innglasset balkong 

TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER:

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

 

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye måleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utført mellom 
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 må vurderes til å være gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at 
standarden er trukket tilbake juni 2024.

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

2.etasje 65 16

1.etasje 60 5 19

SUM BYGNING 125 5 0 35

SUM BRA 130

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:

125m2. 
2.etasje: Gang med trapp, soverom 1, soverom 2, bad, garderobe, soverom 3 og loftstue. 
1.etasje: Entré/gang med trapp, soverom 4, bad, bod og stue med åpen kjøkkenløsning. 

BRA-e:

5m2.
1.etasje: Sportsbod med utvendig adkomst.
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MERKNADER OM AREAL:
01.01.2024 tredde ny utgave av NS 3940 for areal- og volumberegninger av bygg og boliger i kraft. Se detaljert beskrivelse om 
endringen på nettsiden til Standard Norge. https://standard.no/nyheter/ny-utgave-av-standarden-for-areal- og volumberegningeravbygg/. 
Fra og med 17.02.2025 vill ikke P-rom og S-rom bli ført opp ikke opp i tabellen over, men føres allikevel opp i teksten under og kun 
som orienterende.

BRA-i: 125m2. 
2.etasje: Gang med trapp, soverom 1, soverom 2, bad, garderobe, soverom 3 og loftstue. 
1.etasje: Entré/gang med trapp, soverom 4, bad, bod og stue med åpen kjøkkenløsning. 

BRA-e: 5m2.
1.etasje: Sportsbod med utvendig adkomst. 

BRA-b: 0m2.

Sum BRA: 130m2. 
2.etasje: Gang med trapp, soverom 1, soverom 2, bad, garderobe, soverom 3 og loftstue. 
1.etasje: Entré/gang med trapp, soverom 4, bad, bod og stue med åpen kjøkkenløsning. 
1.etasje: Sportsbod med utvendig adkomst. 

TBA: 35m2. 
2.etasje: Terrasse. 
1.etasje: Markterrasse. 

P-rom: 120m2.
2.etasje: Gang med trapp, soverom 1, soverom 2, bad, soverom 3 og loftstue. 
1.etasje: Entré/gang med trapp, soverom 4, bad og stue med åpen kjøkkenløsning. 

S-rom: 5m2. 
2.etasje: Garderobe. 
1.etasje: Bod. 

Målt takhøyde i 2.etasje 2.51m.
Målt takhøyde i 1.etasje 2.50m. 

Innvendige arealer er oppmålt med laser (avstandsmåler). 
Ved arealmåling for salg eller avhending av bolig, skal bruksareal (BRA) benyttes. Hele boenheten skal måles og summeres i BRA.
Ved arealmåling av BRA-i er det målt inn i smyg mot karm på dør og vinduer som går ned til gulvet, i.h.t. NS 3940. Mindre areal avvik 
kan forekomme.
Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.
Det er bruken av rommene på befaringsdagen som vurderes om hva det betegnes som i rapporten.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.
Arealopplysninger som er basert på fysisk oppmåling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er basert på 
byggetegninger.
Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne måle opp arealer av hulrom i sjakter o.l. 
som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmåling.
Ved måling av bruksareal med to eller flere bruksenheter per plan blir det målet til innside av vegg mellom bruksenhetene.
Arealer på terrasser, balkonger og verandaer er målt på innsiden av rekkverk/brystning, eller som fotavtrykket der det ikke finnes noen 
ytre begrensinger, som rekkverk o.l.
Ved taksering av leiligheter, rekkehus o.l i borettslag eller sameier blir ikke arealet for parkeringsplass/biloppstillingsplass i 
fellesgarasje og carport oppmålt, men kun retten til bruk blir beskrevet.

GARASJE / UTHUS:

1 stk biloppstillingsplass i carport. 

Sportsbod på 5m2 med adkomst via carport. 

Bod og biloppstillingsplass er borettslagets felles bygningsmasse og det er derfor ikke satt tilstandsgrad.
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund.

 

 
INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

 

 

Ansvarlig for rapporten:

August Magnus
Takstmann og Malermester.
Jeg har 25 år erfaring i byggebransjen med å analysere, reparere og bygge boliger.

 

 
 
 

20/10/2025
 
 
 

August Magnus

8/21

47



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

1. Grunn og fundamenter
TG iu  1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

Byggegrunn er ikke kjent.

Det er ikke påvist synlige skader eller skjevheter på fundamentet.

Det er ikke påvist riss, sprekker eller skader på grunnmuren.

Det er ikke påvist avskallet puss som fører til at isolasjonen har blitt eksponert.

Det er ikke påvist skader slik at drenering og annen sikring mot vann og fuktighet er utett.

Det ble ikke foretatt geologiske undersøkelser i forbindelse med utarbeidelse av denne rapporten. Fundament ligger 
under bakkenivå og er ikke tilgjengelig for inspeksjon. Eneboligen er sannsynligvis fundamentert på komprimerte 
masser av fjell, morene, sand, grus og leire.

Temakart fra NGU viser at boligen ligger i ett område under marin leire.
Der det finnes marin leire, kan det også være kvikkleire.
Dataene kommer fra NGU. For mer informasjon om kartet, se internettsiden til NGU.

Grunnmur i betong fra 2023.
Grunnmur fremstår i normalt god stand, uten noe synlige avvik.

Det er en begrensning at selve drenering/fuktsikring ligger under bakkenivå og er ikke tilgjengelig for inspeksjon.
Det er ikke mulig å kontrollere dreneringen på innside av boligen, da boligen ikke har noen kjeller. Det antas at de 
drenende massene fungerer tilfredsstillende, da det ikke er noen nevneverdige planhetsavvik i boligen eller at boligen 
ikke har noen kjeller.

Drenering og grunnmur er en del av borettslagets felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar, derfor ikke satt 
tilstandsgrad. TGIU

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før overflatebehandling av utvendig mur er 8 - 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før slemming og reparasjoner av utvendig puss og betong er 20 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal til før spyling av drenssystem med drensledninger er 2- 5 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av knotteplast/grunnmursplast er opptil ca 50 år.
 

Ingen  1.2 Krypekjeller

Rekkehuset har ingen krypekjeller.

Merknader:
 

TG iu  1.3 Terrengforhold

Fall fra grunnmur vurderes ikke som tilstrekkelig.

Terrenget er tilnærmet flatt rundt boligen. 
Det er viktig at terrenget har hellingsgrad ut fra grunnmuren. Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for å unngå unødige 
fuktbelastninger på utvendig fuktsikring og drenering.

Terrenget er en del av borettslagets felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar, derfor ikke satt tilstandsgrad. TGIU

Merknader: Overflatevann skal ikke renne mot vegg/grunnmur. Fallet ut fra bygningen skal være minimum 1:50 i en 
avstand på minst 3 m fra veggen/grunnmur.
 
2. Yttervegger

TG iu  2.1 Yttervegger
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Det er ikke påvist deformasjoner og/eller fuktskader i ytterveggens konstruksjoner.

Det er ikke påvist avvik på vannbord over og under vindu, eller i overgangen mellom grunnmur og fasade og i 
etasjeskillere.

Det er ikke påvist skader, sprekker og råteskade på kledningen.

Det er påvist tilstrekkelig lufting for kledningen.

Det er ikke påvist noen nevneverdige konstruksjonsfeil.

Det er utført stikktaking på typiske skadesteder, slik som i nedkanten av panelet og i områdene rundt vinduene.

Det er ikke observert materialvalg ved yttervegg som kan gi forkortet levetid.

Ytterkledning oppført med tradisjonell bindingsverkkonstruksjon med stående malt/beiset spilepanel fra 2023 antatt 
isolert etter TEK 17 krav.
På befaringsdagen ble det tatt befaring fra bakkeplan.
Det kunne ikke påvises spesielle problemer eller vesentlige skjevheter på den synlige delen av konstruksjonen. Selve 
veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da det er en lukket konstruksjon. For inspeksjon kreves destruktive åpninger, noe 
som ikke ble foretatt på befaringsdagen.

Det er luftespalte i underkant av kledningen.

Søyler under terrassen i carporten har ett stort behov for vask og behandling i nær fremtid. 

Ytterkledning og søyler er en del av borettslagets felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar, derfor ikke satt 
tilstandsgrad. TGIU

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av trekledning er 40 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av utvendig trekledning er 6 - 12 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av ødelagte deler bindingsverk av tre er 40 - 60 år.

 
3. Vinduer og ytterdører

TG 1  3.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

Det er ikke påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

10/21

49



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

Vinduer, terrassedør med malte trerammer har 2-lags isoleringsglass antatt produsert fra 2023.
Det ble ikke registret punktert glass på vinduer eller dører på befaringsdagen.
Punktert glass er bare synlig under spesielle omstendigheter og det utelukkes ikke at det kan forkomme punkterte glass
som ikke ble registrert på befaringsdagen.
Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte vinduer og terrassedør, ingen funksjonsavvik.

Ytterdør med fabrikk lakkert overflate og malt treramme antatt produsert 2023.
Innvendige glatte hvitmalte dører antatt fra 2023.
- Malte dørgerikter.
- Malte tak/himlingslister.
- Malte fotlister.
- Lakkerte terskler.
Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte innedører og av ytterdør, ingen funksjonsavvik.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av stålvinduer/aluminiumsvinduer er 30 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling og beising av vinduer er 2- 6 år. 
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling og lakkering av tredører er 2 - 6 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tredør er 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
 
4. Tak

TG iu  4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Det er ikke påvist svanker/svai i mønet.

Det er ikke påvist nevneverdige fuktskjolder.

Det er ikke påvist råteskade eller skadedyr.

Det ser tett ut rundt gjennomføringer.

Flatt yttertak antatt tekket med takmembran fra 2023. 
Befaring ble utført fra bakkeplan og innvendig i 2.etasje. 
Konstruksjonen fremstår stabil på befaringsdagen, det ble ikke avdekket vesentlige nedbøyninger.

Takrenner og nedløp i svart lakkert stål fra 2023. 
Det er ikke registret noen vesentlige nedbygninger.

Det er ikke satt tilstandsgrad på yttertak, takrenner og nedløp da dette er en del av borettslagets felles bygningsmasse og 
vedlikeholdsansvar. TGIU

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av takmembran er 20 - 30 år
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før vasking av yttertekking er 5 - 15 år
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av takrenner/nedløp i sink eller plastbelagt stål er 25 - 35 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før justeringer og rens av takrenner/nedløp i sink eller plastbelagt stål er 5 - 15 år
 

TG iu  4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)
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Undertaket antas å være i fra byggeåret.

Det er ikke sikkerhetsforsvarlig å inspisere undertak, lekter og yttertekking.

Det er ikke påvist nevneverdige sprekker, mose, pløser eller andre symptomer på svekkelser.

Detaljer knyttet til oppkanter, beslag, overlys (lysåpninger), skorsteiner og rørgjennomføringer vurderes som 
tilfredsstillende.

Innfesting og overganger vurderes som tilfredsstillende.

Vedlikeholdsnivået vurderes som tilfredsstillende.

Boligen har flatt tak.

Fallet vurderes som tilstrekkelig.

Det er påvist avvik på sluk eller renner.

Det er ikke påvist overløp.

Detaljer knyttet til oppkanter, beslag, overlys (lysåpninger), skorsteiner og rørgjennomføringer vurderes som 
tilfredsstillende

Yttertak tekket med takmembran og undertak i trekonstruksjon fra 2023. 
Befaring ble tatt fra bakkeplan og fra innvendig i 2.etasje.
Da undertaket er en lukket konstruksjon (sperrekonstruksjon) var det ikke mulighet å inspisere hele undertaket, men 
inspeksjon fra 2.etasje fremstår undertaket i grei stand. TGIU Ytterligere undersøkelser må gjøres.

Spiletak over inngangspartiet og over terrassen har behov for vask og behandling i nær fremtid. 

Det er ikke satt tilstandsgrad på undertak da dette er en del av borettslagets felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar. 
TGIU

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før omlegging av takmembran er 20 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før fjerne begroing som mose o.l er 5 - 10 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av ødelagte deler av bjelkelag av heltre eller I-bjelker er 40 - 60 år.

 
5. Loft

Ingen  5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Rekkehuset har ingen loftkonstruksjon.

Merknader:
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6. Balkonger, verandaer og lignende

TG iu  6.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.

Det er påvist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, råteskader og/eller rust på overflater.

Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.

Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig.

Det er ikke påvist nevneverdige skader i tettesjiktet.

TBA: 

Terrasse på 16m2 med adkomst via soverom i 2.etasje, oppført i trekonstruksjon med terrassebord på bjelkelag og 
metalrekkverk med rekkverkhøyde på 1m. 
Terrassebord har tørrsprekker og har ett stort behov for vask, behandling og vedlikehold i nær fremtid. 

Markterrasse på 19m2 med adkomst via stue i 1.etasje, oppført i trekonstruksjon med terrassebord på bjelkelag. 
Terrassebord har tørrsprekker og har ett stort behov for vask, behandling og vedlikehold i nær fremtid. 

Det er ikke satt tilstandsgrad på balkongen da dette er en del av borettslagets felles bygningsmasse og 
vedlikeholdsansvar. TGIU

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av terrassebord er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før overflatebehandling av terrassebord er 4 - 8 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utbedring av betongdekker er 15 - 25 år.

 
7. Våtrom
7.1 Bad i 2.etasje

TG 1  7.1.1 Overflate vegger og himling
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Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader eller spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan åpnes.

Vegger: Fliser. 
Tak/himling: Malt gips. 

Bad fra 2023 inneholder: 
- Servant med ett-greps blandebatteri og servantskap med laminerte skuffer. 
- Vegghengt speil med lys.
- Vegghengt dusj med ett-greps blandebatteri og svingbare glassdører. 
- WC med innebygd sisterne. 

Veggfliser, tak/himling og innredning fremstår i normalt god stand. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for bad er 15 - 25 år avhengig av oppbygging og 
bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting armaturer 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting klosetter og servanter 25 - 45 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av vegger i våtrom med keramiske fliser direkte på membran er 10 - 30 
år.
 

TG 1  7.1.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen.

Det er ikke påvist flekker eller andre skader.

Gulv: Fliser med nedsenket dusjsone og varmekabler fra 2023.
Det ble utført en enkelt test av overflatene der det registreres tilfredsstillende fall på gulv i dusjsonen mot sluk, gulvfliser 
fremstår i normalt god stand. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser direkte på 
membran er 10 - 30 år.
 

TG 1  7.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2023

Det er ikke påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring.

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er ikke påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.

Arbeidet vurderes som fagmessig utført.

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy.
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Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersøkes uten å gjøre destruktive inngrep ved å demontere 
fliser. Viktig å merke seg at membran er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. 
Fuktsøk inne på flislagte våtrom blir ikke utført da det vil gi uklare indikasjoner på om fukten ligger mellom fliser og 
membran eller under membranen. Det er synlig mansjett under klemring og membran i sluk. TG1

Det ble ikke boret hull fra tilstøtende rom til bad for å måle fukt i bunnsvill, grunnet at badet er fra 2023. TGIU

Det ble fuktsøkt etter fukt på tilgjengelige tilstøtende overflater under befaringen, der det ikke ble avdekket unormale 
verdier. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av gulv og på vegg i våtrom med keramiske fliser direkte 
på membran er 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av gulvsluk er 30 - 60 år.
 
7.2 Bad i 1.etasje

TG 1  7.2.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader eller spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan åpnes.

Vegger: Fliser. 
Tak/himling: Malt gips. 

Bad fra 2022 inneholder:
- Vegghengt dusj med ett-greps blandebatteri og svingbare glassdører.
- Servant med ett-greps blandebatteri og servantskap med laminerte skuffer.
- Vegghengt speil med lys.
- WC med innebygd sisterne.
- Opplegg for vaskemaskin, se punkt 10.1.

Vegger, innredning og tak/himlinger fremstå i grei stand. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for bad er 15 - 25 år avhengig av oppbygging og 
bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting armaturer 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting klosetter og servanter 25 - 45 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av vegger i våtrom med keramiske fliser direkte på membran er 10 - 30
 

TG 1  7.2.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen.

Det er ikke påvist flekker eller andre skader.

Gulv: Fliser med nedsenket dusjsone og varmekabler fra 2023.
Det ble utført en enkelt test av overflatene der det registreres tilfredsstillende fall på gulv i dusjsonen mot sluk, gulvfliser 
fremstår i normalt god stand. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser direkte på 
membran er 10 - 30 år.
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TG 1
 7.2.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2023

Det er ikke påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring.

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er ikke påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.

Arbeidet vurderes som fagmessig utført.

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy.

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersøkes uten å gjøre destruktive inngrep ved å demontere 
fliser. Viktig å merke seg at membran er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. 
Fuktsøk inne på flislagte våtrom blir ikke utført da det vil gi uklare indikasjoner på om fukten ligger mellom fliser og 
membran eller under membranen. Det er synlig mansjett under klemring og membran i sluk. TG1

Det ble ikke boret hull fra tilstøtende rom til bad for å måle fukt i bunnsvill, grunnet at badet er fra 2023. TGIU

Det ble fuktsøkt etter fukt på tilgjengelige tilstøtende overflater under befaringen, der det ikke ble avdekket unormale 
verdier. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av gulv og på vegg i våtrom med keramiske fliser direkte 
på membran er 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av gulvsluk er 30 - 60 år
 
8. Kjøkken
8.1 Kjøkken

TG 1  8.1 Kjøkken

Vanninstallasjonen er fra 2023

Det er ikke påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet.

Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.

Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Vegger: Malt gips. 
Tak/himlinger: Malt gips. 
Gulv: Parkett.

Åpen kjøkkenløsning fra 2023 inneholder:
- Kjøkkeninnredning med glatte laminerte fronter og skuffer.
- Laminatbenkeplate med overlimt vask og ett-greps blandebatteri.
- Hvitevarer: Stekeovn, mikrobølgeovn, injeksjonskoketopp, oppvaskmaskin og frittstående kjøleskap.
- Kjøkkenventilator med avtrekk ut.
- Komfyrvakt.
- Waterguard med sensor montert under kjøkkenbenk. 

På befaringsdagen ble det fuktsøkt normale verdier på tilfeldige utvalgte steder på vegger og gulv. TG1
Hvitevarer er ikke funksjonstestet. TGIU Hjemmelshaver melder ingen avvik.
Sokkel på kjøkkeninnredningen ble ikke demontert for å inspisere under. TGIU Ytterligere undersøkelser må gjøres. 

Kjøkkeninnredning, vegger, tak/himling og gulv fremstår i normalt god stand. TG1
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Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av kjøkken er 15-20 år avhengig av 
oppbygging og bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 10 - 25 
år, anbefalt brukstid 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av plater er 8 - 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før sliping og lakkering av parkett er 10 - 20 år.
 
9. Rom under terreng
9.1 Kjeller

Ingen  9.1.1 Veggenes og himlingens overflater

Rekkehuset har ingen rom under terreng eller kjeller.

Merknader:
 

Ingen  9.1.2 Gulvets overflate

Rekkehuset har ingen rom under terreng eller kjeller.

Merknader:
 

Ingen  9.1.3 Fuktmåling og ventilasjon

Rekkehuset har ingen rom under terreng eller kjeller.

Merknader:
 
10. VVS

TG 1  10.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Innvendige vann og avløpsrør er fra 2023

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.

Lekkasjevann fordelerskap ledes til sluk.

Materiale og sammenkoblingspunkter vurderes som tilfredsstillende.

Stakeluker og lufting vurderes som tilfredsstillende

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er spalte på innebygget sisterne for WC.

Det er inspeksjonsmulighet på innebygget sisterne for WC.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på innebygget sisterner for WC.

Avløpsrør i plast, metal og vannrør i plast, metall og kobber.
- Røroppheng plassert i sportsbod med tilgang til stoppekran.
- WC med innebygd sisterne på begge bad.
- Sluk på begge bad.
- Stoppekran plassert i sportsbod.
- Opplegg for vaskemaskin på bad i 1.etasje. 
- Utekran. TGIU

Kraner og avløp i oppvaskbenk og servantskap er testet, uten at det ble registrert noe avdrypp fra vannrør. TG1

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på rørarbeider. TG2
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Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for kobberrør 25 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for plastrør 25 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for avløpsledninger av plast 25 -50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for galvanisert rør 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 10 - 25 
år, anbefalt brukstid 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av gulvsluk er 30 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting armaturer 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting klosetter og servanter 25 - 45 år.
 

TG iu  10.2 Varmtvannsbereder

Borettslaget er tilknyttet fjernvarmeanlegg.

Merknader: Det er ikke satt tilstandsgrad på fjernvarmeanlegget da dette er en del av borettslagets felles bygningsmasse 
og vedlikeholdsansvar. TGIU
 

TG 1  10.3 Vannbåren varme

Rørene er synlige og tilgjengelige.

Det er ikke påvist avvik i forhold til materialet, sammenkoblingspunkter og reguleringsventiler.

Det er ikke påvist avvik i forhold gjennomføringer ut av vegg og opp av gulv.

Det er ikke påvist avvik i forhold til termisk isolasjon.

Det er ikke påvist sprekker og svelling i gulvets overflatemateriale.

Vannbåren varme i hele 1.etasje og radiatorer i øvrige rom.
Røroppheng i sportsbod. 

Vannbåren varmen er kun visuelt inspisert, hjemmelshavere melder ingen avvik. TG1

Merknader: Antatt normal levetid for kobberrør 25 - 50 år.
Antatt normal levetid for plastrør 25 - 50 år.
Antatt normal levetid for reguleringsventiler 20 - 30 år.
 

TG iu  10.4 Varmesentraler

Varmesentralanlegget var nytt i 2023

Rekkehuset blir oppvarmet av vannbåren varme i hele 1.etasje, radiatorer i øvrige rom. Varmekabler på begge bad. 

Se punkt 10.3 for vurdering av vannbåren varme. 

Varmekabler er ikke funksjonstestet. TGIU. Hjemmelshaver melder ingen avvik.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt levetid på varmekabler er ca 50 år, dersom varmekabelen er riktig lagt i 
gulvet. Noen faktorer som kan påvirke levetiden inkluderer luftlommer i støpen, fuktinntregning eller mekaniske skader 
over tid.
 

TG 1  10.5 Ventilasjon

Det er ikke påvist lukt fra anlegget.

Ventilasjonsanlegget var nytt i 2023

Det var sist inspisert i 2023

Det var rengjort i 2023

Boligen har ikke naturlig ventilasjon.

Boligen har ikke mekanisk ventilasjon.

Boligen har balansert ventilasjon.

Det er ikke påvist fukt og mugg i filtre.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.
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Rekkehuset har balansert ventilasjon med varmegjenvinning og kjøkkenventilator med avtrekk til anlegg. 
Ventilasjonsaggregat plassert i sportsbod.

Det anbefales rens av avtrekkskanaler og filterbytte ved ett eierskifte. 

Generelt:
For å sikre godt innemiljø er det viktig med utskifting av luft med ett godt fungerende ventilasjonsanlegg.
Det anbefales periodisk ettersyn med rengjøring av kanalsystem og ventilasjonsanlegg.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før rens av filter og ventilasjonsrør er 1 - 3 år.
Utskifting/vedlikehold: Avtrekksvifter anbefales skiftet ut etter 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal forventet lever til før utskifting av balansert anlegg er 15 -20 år.
 
11. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

Det elektriske anlegget ble installert i 2023

I følge eier/oppdragsgiver har det ikke vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt 
egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver løses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

I følge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap er tette.

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring.

Sikringsskap plassert på vegg i sportsbod i 1.etasje:
- Automatsikringer med jordfeilbryter.
- 16 fordelingskurser.

Da hjemmelshaver ikke fremlegger samsvarserklæring eller dokumentasjon på utført el-kontroll må det utføres en 
utvidet el-kontroll av boliginstallasjon av en registrert elektroinstallatør.

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprenører forpliktet til å utarbeide samsvarserklæring til eier av elektrisk anlegg 
ved installasjon av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg. Dokumentasjonen er en bekreftelse fra 
elektroentreprenøren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. 
Kravet om samsvarserklæring av anlegg oppført etter 1. januar 1999 har ikke tilbakevirkende kraft.

En fullverdig kontroll av branncellebegrensende konstruksjoner forutsetter destruktive inngrep, eksempelvis åpning av 
bygningsdeler, som ikke ble foretatt under befaringen. Det er derfor ikke mulig å verifisere branncelleinndelingen. 
Ytterligere undersøkelser må gjøres.

Det elektriske anlegget er kun visuelt vurdert for sjekkpunkter som er ført opp ovenfor.
Det settes ikke tilstandgrad for det elektriske anlegget da det kreves spesialkompetanse og godkjent autorisasjon.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal forventet levetid før utskifting av elektriske anlegg i boliger er ca 
25 - 30 år.
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VÆR OPPMERKSOM PÅ:

Egenerklæringsskjema er ikke levert i forbindelse med oppdraget.
Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det foreligger oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen.
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.
Innvendige rekkverk og håndrekker er i henhold til gjeldende forskrifter når bygningsdelen ble byggesøkt.
 

TILLEGGSOPPLYSNINGER:

Det anbefales å sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave samt selgers egenerklæring.

Det foreligger ikke ferdigattest for rekkehuset, men det foreligger midlertidig brukstillatelse.

 
 

ANBEFALTE YTTERLIGERE UNDERSØKELSER:

Se punkter i rapporten.
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

B

Adresse Hvetevegen 6

Postnummer 2030

Sted NANNESTAD

Kommunenavn Nannestad

Gårdsnummer 26

Bruksnummer 150

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 301015183

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-181858

Dato 20.10.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montere automatikk på utebelysning
- Redusér innetemperaturen

- Vask med fulle maskiner
- Luft kort og effektivt

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Rekkehus
Byggeår 2023
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 125
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon Balansert ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 2: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 3: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 4: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Brukertiltak

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

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

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

Tiltak 10: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.
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Tiltak 11: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 12: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 13: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 14: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.
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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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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 27.08.25  S ide 1 av 2S aksbehandler: S olveig S jå stad

Havrehagen Hageby 1 Borettslag 07.01.1990Fødselsdato eier:

Hvetevegen 6

Organisasjonsnr: 931 196 375

2030 NANNE S TAD

Vå r ref.:

Type:

E iere: Nasima Ahmad Maiesh, Dejwar Maeich

180/8

BOR E TTS LAG

8Andelsnr:

30.01.1993Fødselsdato medeier:

1: Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 13 934
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: R enter total fellesgjeld 10 897
Fellesutgifter 1 997

Tilleggsytelser: TV/internett 410

Må ler: Vann og avløp - Havrehagen: E nhet: 180/8 ( 1801 - 8) 630

3: Fellesgjeld
Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 2 475 000 2 475 000

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 32 715 000 29 189 066

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 22808093271, S pareBank 1 R ingerike Hadeland

Annuitetslå n, 2 terminer per å r.

R entesats per 27.08.2025: 5.24% pa.

Antall terminer til innfrielse: 96

S aldo per 27.08.2025: 29 189 066

Andel av saldo: 2 475 000

Første termin: 30.12.2023Neste avdrag: 30.06.2043 ( siste termin 30.06.2073 )

Ut i fra dagens lå nebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.06.2043
 utgjøre ca kr 2 812,00 per må ned for denne boligen

Borettslaget har ordning med individuell nedbetaling av fellesgjeld, og den enkelte andelseier betjener direkte sin valgte andel i
fellesgjeld på  IN-lå n via sine felleskostnader. R ingbo justerer den delen av felleskostnader som gå r til betjening av IN-lå n kvartalsvis i
forhold til rente på  lå n. Videre avregnes innbetalte felleskostnader mot faktiske lå nekostnader 2 ganger å rlig, og andelseier krediteres
tilgodehavende eller faktureres utestå ende basert på  denne avregningen. Avregninger knyttet til borettslagets IN-lå n følger eier av
leiligheten på  avregningstidspunktet. Andelseier har anledning til å  nedbetale på  IN-lå n i forbindelse med forfall på  lå net. Lå ngiver tar et
gebyr på  kr 1 000,- pr. innbetaling. Kontakt R ingbo BBL for mer informasjon om nedbetaling. Oppgitt fellesgjeld er beregnet med
grunnlag i siste innbetaling/nedbetaling på  lå net.

4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

S tyreleder: Å ge E vjebrå ten

Adresse: Hvetevegen 12

Postnr/-sted: 2030  NANNE S TAD

Telefon: Mob.: 91170194

E -post: age.evjebraten@ mesta.no

5: R estanse felleskostnader pr. 27.08.2025
Utestå ende saldo: 0

R estanse:Felleskostnader: 0 0

Forskudd:Gebyr: 0 0

Overdekning:R ente: 0 0

6: L igning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:2 475 000 523

Utgifter:Annen formue: 9 733 133 719

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 5 000 2 475 000

8 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Byggeå r: 2023

Gå rds/bruksnr: 150/26

Bygningstype: R ekkehus
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 27.08.25  S ide 2 av 2S aksbehandler: S olveig S jå stad

Havrehagen Hageby 1 Borettslag 07.01.1990Fødselsdato eier:

Hvetevegen 6

Organisasjonsnr: 931 196 375

2030 NANNE S TAD

Vå r ref.:

Type:

E iere: Nasima Ahmad Maiesh, Dejwar Maeich

180/8

BOR E TTS LAG 30.01.1993Fødselsdato medeier:

8: Bygning/eiendom
E iet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 3660.4

9: Forsikring
Gjensidige Forsikring AS A Polisenr:Forsikret i: 92667033

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Oppvarmingstype:E tasje: Vannbå ren varme

Nei BR AHeis: 129.4

Parkeringstype:              Carport ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 5

S e husordensregler Oppr. antall rom:Husdyrhold: 5

Nei Kategori:Livsløp standard: Leilighet

1 - Intern beboerAnsiennitetsregler:

2 - Felles forkjøpsrett

2 - Medlem R ingbo

Fasiliteter:

Areal er basert på  opprinnelige registreringer. S enere innvendige og/eller utvendige ombygginger kan medføre at faktisk areal kan væ re
forskjellig fra oppgitt areal. R ingbo BBL er ikke ansvarlig for slike forskjeller. Alle eiendomsmeglere har et selvstendig ansvar for å  oppgi
riktige arealer på  bebyggelse, etter lov om eiendomsmegling § 3-6. 6.ledd, og er dermed ansvarlig for selvstendig oppmå ling.

Ved sameie i andel i tilknyttet borettslag må  samtlige sameiere eie en andel i boligbyggelaget, jfr. R ingbos vedtekter 2-1, ledd 5.
Informasjon om innmelding og betaling finner du på  vå r hjemmeside www.ringbo.no.
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











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



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Havrehagen Hageby 1 Borettslag innkaller til 
ordinær generalforsamling  

TID OG STED
Onsdag 14.05.2025 kl. 18:00
Nannestad Ungdomsskole, Teiealleen 17, 2030 Nannestad

KONSTITUERING1.

Valg av møteleder1.1

Valg av sekretær1.2

Valg av eier til å underskrive protokollen sammen med 
møteleder

1.3

Velges på møte

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Godkjenning av innkallingen1.5

Godkjenning av sakslisten1.6

ÅRSMELDING FRA STYRET2.
Årsmelding fra styret følger vedlagt og tas til orientering.

GODKJENNING AV ÅRSREGNSKAP 3.
Årsregnskapet og revisjonsberetning for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

BUDSJETT4.
Budsjett for 2025 fremkommer av resultatregnskapet. Budsjettet er vedtatt av styret og
tas til orientering.

ANDRE SAKER5.

Kommunale avgifter5.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Sak innmeldt av Shahid Umar Nasir.

De kommunale avgifter vi betaler gjennom Ringbo. Vi leverer vannmåling til dem og
til kommunen også.

Vi alle er vann til å levere målinger og betale kommunal
avgifter selv og har erfaring. Jeg synes at det en ekstra jobb
som vi tar fra Ringbo og betaler dem en kostnad for denne
jobben de gjør for oss. De pengene vi sparer kan bruke
vedlikehold rundt område.
Styret ønsker å opprettholde dagens ordning
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Parkerings bestemmelser5.2

Forslag til vedtak:

Nå som alle enheten er flyttet inn i, må vi få på plass noen regler for
parkeringsplassen slik at det ikke ender opp med slik som i fjor sommer, at biler blir
ferie parkert hos oss og at hver enhet alltid har sin plass ledig. Og at alle beboere er
oppmerksomme på hvilke bestemmelser det er i Havrehagen Hageby 1

Hver boenhet får sin faste plass (markeres opp) og at de som er borettslaget sitt er
markert opp for gjester.

Parkerings bestemmelser

Havrehagen Hageby 1 BRL

Fellesparkering

Fellesparkeringen består av totalt 14 stk oppmerkede
parkeringsplasser. (Hvor av en er HC) Hver boenhet disponerer
kun 1 av disse plassen (totalt 12 stk) og det er 2 stk
parkeringsplasser for gjester (Hvor av 1 plass er HC).

Beboer parkering

Hver boenhet disponerer 1 parkeringsplass på
fellesparkering

•

Beboer står fritt til å låne/leie denne ut til annen
beboerenhet i Havrehagen Hageby etter avtale og
varsling til styret.

Avtalens innhold og varighet bestemmes av
boenhetenes eiere

◦

Det er ikke tillatt å leie ut til andre personer enn
beboere i Havrehagen Hageby 1 BRL

◦

•

Denne skal  kun disponeres til personbil, og ikke til
oppbevaring av hengere, campingvogner etc. eller annet
kjøretøy som overgår markering på parkeringsplass

•

Det Må parkeres innenfor oppmerking og ikke til hinder
for annen parkering og ferdsel

•

Gjeste parkering

Parkeringsplass som er avsatt til gjester skal IKKE
benyttes av beboere, men er ment til gjester,
håndverkere, hjemmehjelp. Etc.

•

Det er kun tillatt med korttids parkering, maks 24t av
gangen

Ved behov for lengre parkering kan grusplass ved
søppelsortering benyttes

◦

•

HC Parkering

HC plassen skal frem til en boenhet har behov for å
benytte seg av den være å anse som en gjesteparkering.
Og samme bestemmelser gjelder for denne som for
gjeste plassen

•

Når en boenhet måtte ha behov for å benytte seg av HC
plass på grunn av endret livssituasjon og bil som trenger
ekstra plass, så skal denne boenhet overta denne
plassen.

•
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Styrets innstilling:

Den parkeringsplass boenheten som overtar HC
plass har benyttet frem til da, vil da bli til
gjesteplass

◦

Parkering i carport

Hver boenhet disponerer hver sin carport utenfor sin boenhet.

Det skal parkeres slik at det ikke er til hinder for annen
ferdsel.

•

Parkering utenfor boenhet  

Det skal aldri parkeres biler i fellesvei foran boenheter,
parkering skal KUN skje i carport eller på fellesparkering

•

Det er kun tillatt med korte stopp for avlessing/pålessing
av kjøretøy og eier av kjøretøy skal være tilgjengelig for
å flytte bil ved behov.

•

Biler skal  IKKE stå å gå på tomgang, da alle boenheter
har sitt luftinntak inn mot internveien

•

Det skal alltid være fri ferdsel på internveiene slik at
andre beboere kommer uforhindret frem og får parkert i
sine carporter, samt utrykningskjøretøyer og
vareleveringer kommer uforhindret frem.

•

Parkering ved søppelcontainere

Dette er ikke Havrehagen Hageby 1 BRL sitt område, men frem
til annen bebyggelse/bruk kommer på område, så er dette ett
sted som det kan gå an å parkere på, så lenge det ikke er til
hinder for fremkomst til Havrehagen Hageby 1, for tømming av
søppel og det ikke er til sjenanse for boenhetene som har
grenser mot øst. (Nr. 2 – 10 og 24)

Snuplass ved nr. 10 og 12

I enden av internveien, mellom nr. 10 og 12, er det en liten
snuplass. Denne skal ikke benyttes som parkering, slik at det
er mulig å snu og en slipper å rygge hele veien ut. Dette er
pga. sikkerheten til beboere og spesielt barn.
Forslag til parkerings bestemmelser diskuteres på
generalforsamlingen.

Styret vil etter føringer fra generalforsamlingen komme med
vedtak i saken

Tak Oppe Dør og Vindu andre etasje.5.3

Forslag til vedtak:

Sette tak Oppe Dør og Vindu i terrassen andre etasje.

Det er problem i vinter og sommer. I vinter når det snør det er
vanskelig å åpne dør utgang til terrassen å ta vekk snø at
rømming vei være klar og hvis man er borte på ferie og det snø
flere dage da bli ende verre.

I sommer vi kan ikke åpne vindu eller dør når det regner, like
på grunn av varme det er behov å åpne vindu eller dør.
Styret ønsker ikke å gå videre med dette.
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Styrets innstilling:
Dette vil være søknads pliktig ihht plan og byggings loven og
en fasade forandring som ikke er ønskelig

Internforskriften /HMS i borettslaget5.4
Det er inngått avtale med Ringbo på oppfølging /rådføring i fht Internforskriften og
HMS i borettslaget vårt

Michael Markussen vil være vår kontakt på dette området

Felles konto5.5

Forslag til vedtak:

Vi tar en kort gjennomgang av bruken av kontoen og om vi skal fortsette ordningen

Styre vedtar videre ordning ihht enighet på
generalforsamlingen

Telenor5.6
Vi kommer med en kort info vedr tv/internett hos oss med tanke på den nye avtalen
vi har

STYREHONORAR6.

Forslag til vedtak:

Forslag vedrørende godtgjørelse for styreperioden fremlegges på generalforsamling

Styre honoraret opprettholdes fra 2024

VALG7.

Valg av styreleder7.1
Styreleder : Åge Evjebråten Tar gjennvalg

Valg av styremedlemmer7.2
Styremedlem : Stian Halvorsen Tar gjenvalg Morten Evjebråten ønsker å stå på valg

Styremedlem: Michael Markussen Tar gjenvalg Morten Evjebråten ønsker å stå på valg

Styremedlem : Zohaib Ghauri Ikke på valg

Valg av varamedlemmer7.3
Varamedlem : Malin Sand Tar gjenvalg

Valg av valgkomité7.4

Valg av delegat(er) til Ringbos generalforsamling7.5
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Havrehagen Hageby 1 Borettslag - Årsmelding 2024 

Borettslaget har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom og å
drive virksomhet som står i sammenheng med denne.  
  
Borettslaget ligger i Nannestad kommune og har orgnr. 931196375.

Det er 12 andeler i borettslaget.

Styrets representanter
Styret har siden ordinær generalforsamling bestått av følgende personer  
  
STYRELEDER, Åge Evjebråten  
STYREMEDLEM, Michael Markussen  
STYREMEDLEM, Stian Stenrud Halvorsen  
STYREMEDLEM, Zohaib Gul Ghauri  
VARAMEDLEM, Malin Bratberg Sand

Forretningsførsel og revisjon
Forretningsfører er Ringbo BBL.    
Revisor er Ernst & Young, Postboks 316, 3502 HØNEFOSS.

Forsikring
Bygningsforsikring  
Selskapets eiendom er fullverdiforsikret (herunder også styreansvarsforsikring) i
Gjensidige Forsikring AS. Polisenummer: 92667033    
Når du har fått en skade, er det viktig at du tar kontakt med oss så fort som mulig. På
dagtid, meld inn til Ringbo, telefon 32 11 36 00, eller direkte til forsikringsrådgiver Jonny
Fjellstad, mobil 947 93 990.  
  
På kveld og helger, ved akutt skade, meldes denne direkte til Gjensidige Forsikring på
telefon 915 03100. Oppgi boligselskapets navn, og at dere er i Ringbos portefølje. På
første virkedag meldes saken også til oss, pr telefon eller e-post til firmapost@ringbo.no.
Dette så vi kan koordinere saken med Gjensidige.  
Hvis beboer melder selv, husk også å melde fra til styret.  
  
Skadedyrforsikring  
For Boligselskaper med forsikring gjennom Ringbo inngår skadedyrbekjempelse. Beboere
melder skadedyrangrep til styret. Styret melder videre til boligbyggelaget som setter i
gang tiltak for inspeksjon og bekjempelse der dette er nødvendig. Forsikringen er dekket
gjennom Norsk Hussopp Forsikring, telefon 22 28 31 50, e-post: skade@hussoppen.no,
web: www.hussoppen.no  
  
Innboforsikring  
Den enkelte boligeier må selv tegne forsikring for sitt innbo  
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HMS
Forskriften om systematisk helse-, miljø og sikkerhetsarbeid gir bestemmelser om at den
som er ansvarlig for virksomheten plikter å sørge for systematisk kontroll og oppfølging
av krav. For å oppfylle kravet må boligselskapet ha et internkontrollsystem for blant annet
brannvern, fellesarealer og lekeplassutstyr hvor man utfører jevnlige vernerunder og
foretar egenkontroll.

Økonomi
Styret holder seg løpende oppdatert om selskapets økonomi. Inntekter og kostnader er i
store trekk som forventet.

Det har ikke inntrådt forhold etter regnskapsårets slutt som påvirker resultat eller
selskapets stilling. For øvrig vises til regnskap med noter.  
  

Styrets arbeid i perioden
Styret har hatt 5 møter i 2024.

Vi har hatt 2 dugnader. Vår og høst

Inngått kontrakt for brøyting/strøing sesongen 24/25

Gjøremåls liste fungerer med gressklipping , rydding , snørydding

Gjentagende punkter har vært :

Søppelsortering , dialog med utbygger rundt 1 års befaring vedr mangler  

Styrets planer for året
Avholde generalforsamling med valg

Avholde 4-5 styremøter

Vår og høst dugnad

Ny beboer i nr 6

Starte arbeid med vedlikeholds planlegging av utvendige fasader og uteområder

Sjekke og utarbeide rutiner for kontroll av lekeapparater

Diverse
For at borettslaget skal kunne driftes på en god måte er vi avhengig av andelseiere som
er villige til å ta på seg ansvaret og er motivert til å avsette den nødvendige tiden det tar
å sitte i styret. Vi skal ikke legge skjul på at det er en del arbeid forbundet med å være
med i borettslagets styre, men det er også hyggelig og lærerikt.

Årsmeldingen er godkjent av styret 17.01.2025
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Havrehagen Hageby 1 Borettslag

Disponible midler
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Disponible midler pr. 01.01 070 846

B. Endring i disponible midler
Årets resultat (se resultatregnskap) 10 84643 485
Endring anleggsmidler -65 430 0000
Opptak/avdrag langsiktig gjeld 32 715 0000
Endringer i andre langsiktige poster 32 775 0000

B. Årets endringer i disponible midler 70 84643 485

C. Disponible midler pr. 31.12 70 846114 331

Omløpsmidler 110 982159 972
- Kortsiktig gjeld 40 13745 641

Disponible midler 70 846114 331
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap Havrehagen Hageby 1 Borettslag

Note

INNTEKTER

Innkrevde felleskostnader 302 938302 938119 736270 024
Innkrevde renter lån 1 587 8621 812 411769 4251 644 269
Andre driftsinntekter 156 865156 82558 069179 3041
SUM INNTEKTER 2 047 6652 272 174947 2302 093 597

KOSTNADER

Lønn/styrehonorar og andre personalkostnader 5 0005 00005 0002
Arbeidsgiveravgift 70570507052
Revisjonshonorar 5 2005 25004 9133
Forretningsførerhonorar 46 41044 62521 24944 628
Konsulentbistand 0062515 275
Andre forvaltningstjenester 5 4005 4002 7005 400
Vaktmestertjenester 045 00000
Kontingent til Ringbo 3 6003 60003 600
Vedlikehold eiendom 10 00010 00001 6254
Avsetning langsiktig vedlikehold 24 00024 00000
Vintervedlikehold 47 0000041 250
HMS 7 760000
TV/Internett 61 25059 00024 54058 895
Forsikringer 59 42857 00023 82953 442
Kommunale avgifter 157 000138 30182 252162 4415
Renhold 0004 908
Andre driftskostnader 20 20016 0005 17510 4746
SUM KOSTNADER 452 953413 881160 369412 556
DRIFTSRESULTAT 1 594 7121 858 293786 8611 681 041

FINANSINNT. OG -KOSTNADER
Renteinntekter 004 4473 974
Utbytte 0002 642
Rentekostnader -1 588 022-1 812 411-780 462-1 644 171

NETTO FINANSPOSTER -1 588 022-1 812 411-776 015-1 637 555

ÅRETS RESULTAT 6 69045 88210 84643 485

DISPONERING
Overført til/fra opptjent egenkapital 0010 84643 485

SUM DISPONERINGER 6 69045 88210 84643 485

Havrehagen Hageby 1 Borettslag -
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20232024

Balanse Havrehagen Hageby 1 Borettslag

Note

EIENDELER:

ANLEGGSMIDLER
Varige driftsmidler
Tomt 5 000 0005 000 0007
Bygninger 60 430 00060 430 0007

Finansielle anleggsmidler

SUM ANLEGGSMIDLER 65 430 00065 430 000

OMLØPSMIDLER
Fordringer
Restanser felleskostnader 24 80516 677
Andre fordringer 34 62645 316
Bankinnskudd
Driftskonto 51 55197 980

SUM OMLØPSMIDLER 110 982159 972

SUM EIENDELER 65 540 98265 589 972

Havrehagen Hageby 1 Borettslag

Side 9 av 30
92



20232024

Balanse Havrehagen Hageby 1 Borettslag

Note

EGENKAPITAL OG GJELD:

EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 60 00060 000
Opptjent egenkapital 10 84654 3318
SUM EGENKAPITAL 70 846114 3318

GJELD

Langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjon 32 715 00032 715 0009
Borettsinnskudd 32 715 00032 715 00010
Sum langsiktig gjeld 65 430 00065 430 000

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 33 31620 121
Påløpte ikke forfalte renter 8 6218 677
Annen kortsiktig gjeld -1 80016 843
Sum kortsiktig gjeld 40 13745 641

SUM GJELD 65 470 13765 475 641

SUM GJELD OG EGENKAPITAL 65 540 98265 589 972

Pantstillelser 65 430 00065 430 00011

Sted:____________________, dato:___________

Åge Evjebråten
STYRELEDER

Michael Markussen
STYREMEDLEM

Stian Stenrud Halvorsen
STYREMEDLEM

Zohaib Gul Ghauri
STYREMEDLEM

Havrehagen Hageby 1 Borettslag
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Havrehagen Hageby 1 Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er utarbeidet i samsvar med regnskapsloven, forskrift om årsregnskap for borettslag,
samt god regnskapsskikk.

Klassifisering og vurdering av
balanseposter
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler.
Klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er basert på nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av et år.
Øvrig gjeld er langsiktig.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet ikke ventes å være forbigående.
Reversering av tidligere nedskrivninger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskrivning ikke lenger er tilstede.

Langsiktig gjeld bokføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig
verdi som følge av renteendringer.

Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.

Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet.

Eiendommer
Eiendommen er oppført til anskaffelsesverdi med tillegg for eventuelle påkostninger.

Aksjer og andeler
Aksjer og andeler klassifisert som anleggmidler er vurdert til opprinnelig kostpris med mindre
varig verdinedgang er konstatert.

Note 1 - Andre driftsinntekter
20232024

  3606 Vann og avløp 45 954102 262
  3608 Tv/internett 059 040
  3610 Inndekning av kapitalkostnader (IN) 12 115-4 853
  3621 Viderefakturerte kostnader 022 855

Sum 58 069179 304

Note 2 - Lønnskostnader
20232024

  5330 Honorar til styret og andre komiteer 05 000
  5400 Arbeidsgiveravgift 0705

Sum 05 705

Boligselskapet har ingen ansatte.

Boligselskapet er ikke pliktig å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
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Havrehagen Hageby 1 Borettslag

Note 3 - Revisjon
20232024

  6700 Revisjon 04 913

Sum 04 913

Revisjonshonoraret gjelder lovpålagt revisjon. Beløpet er inkludert merverdiavgift.

Note 4 - Vedlikehold
20232024

  6619 Vedlikehold uteanlegg 01 625

Sum 01 625

Note 5 - Kommunale avgifter
20232024

  7760 Vann og avløp 61 468116 993
  7762 Renovasjon 18 36247 871
  7763 Feieavgift 2 422-2 422

Sum 82 252162 441

Note 6 - Andre driftskostnader
20232024

  6500 Mindre anskaffelser inventar, verktøy etc 06 730
  6800 Kontorrekvisita 0420
  6940 Porto 48161
  7770 Bankomkostninger 5 1273 163

Sum 5 17510 474

Note 7 - Varige driftsmidler
TomtBygg

Anskaffelseskost pr.01.01 : 5 000 00060 430 000
Årets tilgang : 00
Årets avgang : 00

Anskaffelseskost pr.31.12: 5 000 00060 430 000

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 00
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00

Bokført verdi pr.31.12: 5 000 00060 430 000

Anskaffelsesår : 20232023
Antatt levetid i år :

Tomt og bygninger avskrives ikke. Bygninger holdes løpende vedlike og de anses ikke å være utsatt for verdiforringelse.

Andre varige investeringer aktiveres og avskrives over antatt levetid.

Side 12 av 30
95



Havrehagen Hageby 1 Borettslag

Note 8 - Spesifikasjon egenkapital
20232024

Egenkapital 01.01 070 846
Innskutt egenkapital 60 0000
Årets resultat 10 84643 485

Sum egenkapital 31.12 70 846114 331

Note 9 - Gjeld til kredittinstitusjon
Kreditor: SpareBank 1

Ringerike Hadeland
Formål: IN-lån etablering
Lånenummer: 22808093271
Lånetype: Annuitet
Opptaksår:  2023
Rentesats: 5.44 %
Beregnet innfridd: 30.06.2073

Opprinnelig lånebeløp: 32 715 000
Lånesaldo 01.01: 31 715 000
Avdrag i perioden: 2 525 934
Lånesaldo 31.12: 29 189 066

Andelssaldo 01.01: 1 000 000
Innbetalt IN i perioden: 2 525 934
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0
Andelssaldo 31.12: 3 525 934

Sum pantegjeld for lån: 32 715 000

Gjeld til kredittinstitusjon
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 22808093271 3 125 0003 125 0001
5 990 0002 995 0002
2 850 0002 850 0001
7 650 0002 550 0003
4 950 0002 475 0002
2 149 0662 149 0661
1 450 0001 450 0001
1 025 0001 025 0001

Note 10 - Borettsinnskudd

Innskuddene er sikret med pant i eiendommen.
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Havrehagen Hageby 1 Borettslag

Note 11 - Pantstillelser
20232024

Bokført gjeld sikret ved pant 31.12 65 430 00065 430 000
Eiendom stilt som sikkerhet 31.12 65 430 00065 430 000
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Resultat og balanse med noter for Havrehagen Hageby 1 Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Havrehagen Hageby 1 Borettslag

Styreleder Åge Evjebråten (sign.) 12.03.2025
Styremedlem Zohaib Gul Ghauri (sign.) 11.03.2025
Styremedlem Michael Markussen (sign.) 19.02.2025
Styremedlem Stian Stenrud Halvorsen (sign.) 26.02.2025
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A member firm of Ernst & Young Global Limited 

Til generalforsamlingen i Havrehagen Hageby 1 Borettslag 

UAVHENGIG REVISORS BERETNING 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Havrehagen Hageby 1 Borettslag som består av balanse per 31. 

desember 2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret 

avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2024 

og av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med 

regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjon 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 

oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 

plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i 

relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 

Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 

kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for 
vår konklusjon. 

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet, er ikke revidert. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen (styret) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar 

med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 

kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 

opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for 

årsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt å avvikle borettslaget eller virksomheten, eller 

ikke har noe annet realistisk alternativ. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 

feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en 

revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 

oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
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Uavhengig revisors beretning - Havrehagen Hageby 1 Borettslag 2024 

A member firm of Ernst & Young Global Limited 

enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 

foretar på grunnlag av årsregnskapet.  

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det skyldes 
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å håndtere 

slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for 

vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter ikke blir 

avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan 

innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av 

intern kontroll. 

• opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for å 

utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi 

uttrykk for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 

regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert 

på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser 

eller forhold som kan skape betydelig tvil om borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi 
konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen 

henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike 

tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er 
basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfølgende 

hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at borettslaget ikke kan fortsette driften. 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene 

og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunktet for revisjonsarbeidet 

og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker 

gjennom revisjonen. 

 
 

Hønefoss, 12. mars 2025 

ERNST & YOUNG AS 

Revisjonsberetningen er signert elektronisk 

 
Håvard Norstrøm 

statsautorisert revisor 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 
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Parkerings bestemmelser



Nå som alle enheten er 昀氀yttet inn i, må vi få på plass noen regler for parkeringsplassen slik at 
det ikke ender opp med slik som i fjor sommer, at biler blir ferie parkert hos oss og at hver enhet 
alltid har sin plass ledig. Og at alle beboere er oppmerksomme på hvilke bestemmelser det er i 
Havrehagen Hageby 1

Hver boenhet får sin faste plass (markeres opp) og at de som er borettslaget sitt er markert opp 
for gjester. 





Parkerings bestemmelser

Havrehagen Hageby 1 BRL

Fellesparkering

Fellesparkeringen består av totalt 14 stk oppmerkede parkeringsplasser. (Hvor av en er HC) Hver 
boenhet disponerer kun 1 av disse plassen (totalt 12 stk) og det er 2 stk parkeringsplasser for 
gjester (Hvor av 1 plass er HC). 

 Beboer parkering

- Hver boenhet disponerer 1 parkeringsplass på fellesparkering 
- Beboer står fritt til å låne/leie denne ut til annen beboerenhet i Havrehagen Hageby 

etter avtale og varsling til styret. 
o Avtalens innhold og varighet bestemmes av boenhetenes eiere
o Det er ikke tillatt å leie ut til andre personer enn beboere i Havrehagen 

Hageby 1 BRL
- Denne skal kun disponeres til personbil, og ikke til oppbevaring av hengere, 

campingvogner etc. eller annet kjøretøy som overgår markering på parkeringsplass 
- Det Må parkeres innenfor oppmerking og ikke til hinder for annen parkering og 

ferdsel



Gjeste parkering

- Parkeringsplass som er avsatt til gjester skal IKKE benyttes av beboere, men er ment 
til gjester, håndverkere, hjemmehjelp. Etc. 

- Det er kun tillatt med korttids parkering, maks 24t av gangen
o Ved behov for lengre parkering kan grusplass ved søppelsortering benyttes



HC Parkering

- HC plassen skal frem til en boenhet har behov for å benytte seg av den være å anse 
som en gjesteparkering. Og samme bestemmelser gjelder for denne som for gjeste 
plassen
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- Når en boenhet måtte ha behov for å benytte seg av HC plass på grunn av endret 
livssituasjon og bil som trenger ekstra plass, så skal denne boenhet overta denne 
plassen. 

o Den parkeringsplass boenheten som overtar HC plass har benyttet frem til 
da, vil da bli til gjesteplass



Parkering i carport

Hver boenhet disponerer hver sin carport utenfor sin boenhet. 

- Det skal parkeres slik at det ikke er til hinder for annen ferdsel.



Parkering utenfor boenhet 

- Det skal aldri parkeres biler i fellesvei foran boenheter, parkering skal KUN skje i 
carport eller på fellesparkering

- Det er kun tillatt med korte stopp for avlessing/pålessing av kjøretøy og eier av 
kjøretøy skal være tilgjengelig for å 昀氀ytte bil ved behov. 

- Biler skal IKKE stå å gå på tomgang, da alle boenheter har sitt luftinntak inn mot 
internveien

- Det skal alltid være fri ferdsel på internveiene slik at andre beboere kommer 
uforhindret frem og får parkert i sine carporter, samt utrykningskjøretøyer og 
vareleveringer kommer uforhindret frem. 



Parkering ved søppelcontainere

Dette er ikke Havrehagen Hageby 1 BRL sitt område, men frem til annen bebyggelse/bruk 
kommer på område, så er dette ett sted som det kan gå an å parkere på, så lenge det ikke er til 
hinder for fremkomst til Havrehagen Hageby 1, for tømming av søppel og det ikke er til sjenanse 
for boenhetene som har grenser mot øst. (Nr. 2 – 10 og 24)

Snuplass ved nr. 10 og 12

I enden av internveien, mellom nr. 10 og 12, er det en liten snuplass. Denne skal ikke benyttes 
som parkering, slik at det er mulig å snu og en slipper å rygge hele veien ut. Dette er pga. 
sikkerheten til beboere og spesielt barn. 


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

Forslag på faste parkeringsplasser
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VEDTEKTER 

FOR 
HAVREHAGEN HAGEBY 1 BORETTSLAG 

Orgnr 931 196 375 
 

Vedtatt ved stiftelsen 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Havrehagen Hageby 1 borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med denne.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
 
(1) Borettslaget ligger i Nannestad kommune og har forretningskontor i Ringerike kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet Ringbo BBL som er forretningsfører.  
 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 5.000,-. 
  
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være 
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.  
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent 
av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder 
selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, 
fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er 
opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som 
har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger 
til vanskeligstilte.  
 
(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 
2-2 Sameie i andel  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller 
flere av sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2.  
 
 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
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(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av 
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette 
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 
avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for 
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en 
ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett.  
 
(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som 
faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste årene 
har hørt til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres 
gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et 
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i 
vedtektenes punkt 3-2, jf. borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 
Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om 
at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager 
dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og 
varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før 
meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere 
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i 
boligbyggelaget foran.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken 
andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
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(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette 
gjelder selv om andelen tilhører flere.  
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på boligbyggelagets 
nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet måte.  
 
 
4. Borett og bruksoverlating  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til 
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og 
forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. 
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til 
skade eller ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
(6) Det er tillatt med dyr i borettslaget under forutsetning av at andelseier aksepterer 
borettslagets regler for dyrehold. Beboere som holder dyr skal sørge for at det ikke sjenerer 
noen, eller etterlater ekskrementer på borettslagets område. 
 
(7) Styret fastsetter retningslinjer for andelseiers mulige tilpasninger av uteareal, og 
andelseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører borettslagets fellesarealer 
og fellesanlegg uten godkjenning. Dette inkluderer, men er ikke begrenset til garasjeport, 
levegg, solavskjerming, gjerder, hekk, platting og parabolantenne.      
 
(8) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr nåværende eller tidligere 
andelseiere har montert, slik som sol/vindavskjerming, fliser og innglassinger, skal ved 
rehabilitering og andre felles tiltak belastes den andel installasjonen tilhører.  
 
4-2 Ladepunkt for el-bil o.l. 
(1) En andelseier som disponerer egen parkeringsplass på borettslagetseiendom, har med 
styrets samtykke rett til å sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i tilknytning til 
parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig grunn til det. 
 
(2) En andelseier som har rett til å parkere på borettslagets eiendom, men uten å disponere 
egen plass, kan kreve at det blir satt opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil. Styret skal 
etterkomme kravet med mindre det foreligger saklig grunn til å nekte. Styret bestemmer 
hvor ladepunktet skal settes opp. 
 
(3) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 
andelseier. 

Side 24 av 30

107



 4

      
 
4-3 Bruksoverlating  
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:  

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen 
i minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av 
hele boligen for opp til tre år 

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

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- 

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  
Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned 
etter at søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.  

 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 
døgn i løpet av året. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
4-4 Velforening 
Borettslaget har ansvaret for drift og vedlikehold av egne fellesarealer innenfor eget 
(eksklusivt) utbyggingsområde. 
 
Det vil bli etablert en felles velforening knyttet til fellesarealer, bestående av eiendommer / 
borettslag som er eller blir etablert på Havrehagen.  
 
Havrehagen velforening består av omkringliggende boliger, som har ansvaret for det 
helhetlige områdets felles lekeplasser, private felles veier, felles bygg, uteopphpoldsareal og 
annet grønt- og adkomstareal som skal forvaltes og ivaretas. 
 
Velforeningens medlemmer er pliktig å godta vedtekter som utarbeides for Havrehagen 
velforening. 
 
Den enkelte eiendom / borettslag er som medlem av velforeningenpliktig å betale 
årskoningent og en forholdsmessig andel av drifts- og vedlikeholdsutgiftene. Fastsatt av 
styret i velforeningen.  
 
Vedtektsbestemmelsene i denne paragraf kan ikke endres uten samtykke fra velforeningen 
og vil bli tinglyst som en heftelse på borettslagets eiendom. 
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5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med 
første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr 
inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom 
må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, 
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 
benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger 
både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier 
skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o.l.  
 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført 
ved innbrudd og uvær.  
 
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, 
plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget.  
 
(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
 
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget 
utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier.  
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslagets 
vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i 
bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal 
gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av 
boligen. 
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(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18.  
 
 
6. Pålegg om salg og fravikelse 
 
6-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
6-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 første ledd. 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve 
andelen solgt.  
 
6-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse 
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 
 
7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
7-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en 
måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.  
 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i 
andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to 
ganger folketrygdens grunnbeløp. Grunnbeløpet som gjelder på tidspunktet da 
tvangsdekning besluttes gjennomført skal legges til grunn for beregningen. Panteretten 
omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det har innkommet en begjæring til 
namsmyndighetene om tvangsdekning. 
 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 - 4 andre medlemmer 
med inntill 2 varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges 
for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
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(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 
særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 
vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer.  
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem 
eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, 
gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en 
endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels 
flertall, fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 
etter forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet eller tenkt benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom,  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige 
felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.  
  
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor 
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det 
og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
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(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og 
om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på 
minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles 
inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis 
skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som 
etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 
behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt 
krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av eventuell årsmelding fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
  
9-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved 
fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en 
andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte 
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved 
valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes 
som valgt.  
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
 
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse. 
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(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv 
eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller 
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens 
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til 
å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.  
  
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst 
to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf. 
borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 
nr 39. jf. lov om boligbyggelag av samme dato.  
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©Norkart 2025

27.08.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Nannestad kommune

26/150

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Hvetevegen 6

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring. Presentasjonen av informasjon er
i samsvar med nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Nabolagsprofil
Hvetevegen 6 - Nabolaget Prestmosen/Ekre - vurdert av 62 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Husdyreiere
Etablerere

Offentlig transport

Nannestad vgs. 7 min
Linje 410, 446 0.6 km

Oslo Gardermoen 15 min

Oslo lufthavn stasjon 15 min
Linje F6, RE10, RE11, RX11, R12, R60 11.1 km

Skoler

Preståsen skole (1-7 kl.) 12 min
365 elever, 19 klasser 1.1 km

Nannestad ungdomsskole (8-10 kl.) 13 min
587 elever, 23 klasser 1.2 km

Nannestad videregående skole 9 min
950 elever 0.7 km

Ladepunkt for el-bil

Nannestad VGS - Akershus fylkesko... 7 min

Kople Nannestad sentrum 12 min

«Trivelig sted å bo.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Bra 71/100

Naboskapet
Godt vennskap 70/100

Aldersfordeling

14
.3

 %
13

.5
 %

14
.5

 %

6.
9 

%
8.

2 
%

7.
2 

%

21
.3

 %
20

.7
 %

21
.2

 %

39
.9

 %
39

.8
 %

38
.9

 %

17
.6

 %
18

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Prestmosen/Ekre 2 106 1 001

Teigebyen 3 401 1 526

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Engelsrud barnehage (1-5 år) 2 min
112 barn 0.2 km

Prestmosen Fus barnehage (0-5 år) 21 min
86 barn 1.7 km

Breenenga Fus barnehage (1-5 år) 7 min
85 barn 4.8 km

Dagligvare

Kiwi Nannestad 10 min
PostNord 0.8 km

Rema 1000 Nannestad 11 min
Post i butikk 0.9 km

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

123



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Trafikk
Lite trafikk 94/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 93/100

Støynivået
Lite støynivå 92/100

Sport

Nannestadhallen 10 min
Aktivitetshall 0.8 km

Nannestad Idrettspark 10 min
Ballspill, fotball, sandvolleyball 0.8 km

EVO Nannestad 10 min

Nannestad Trim & Helse 10 min

Boligmasse

70% enebolig
12% blokk
18% annet

Varer/Tjenester

Nannestad Torg 11 min

Apotek 1 Nannestad 11 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
38% 6-12 år
18% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Prestmosen/Ekre
Teigebyen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 51% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 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.
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8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
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9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 
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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.

+



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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en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Hvetevegen 6
2030 NANNESTAD

Aktiv Eiendomsmegling
Vibeke Voksøy

402 23 800
vibeke.voksoy@aktiv.no​
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