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KLØFTA SENTRUM ‑Flott 3  
roms toppleilighet ‑Solrik  
balkong ‑Gangavstand til  
alt ‑Parkeringsplass 
Velkommen til en flott 3‑roms leilighet i Eplehagen 2, Kløfta. 

Leiligheten ligger i tredje etasje og har et bruksareal på 72 m². Bygget  
i 2006, den har en normal standard med en god planløsning som  
inkluderer entré, stue, kjøkken, bad, vaskerom og to soverom. Fra  
stuen er det utgang til en balkong på 9 m². Leiligheten har gasspeis  
og mekanisk ventilasjon, samt en biloppstillingsplass.

Denne leiligheten ligger i et rolig, men sentralt område med  
gangavstand til Kløfta sentrum, hvor du finner togstasjon og et godt  
utvalg av servicetilbud. Det er nærhet til barnehager og skoler, samt  
gode offentlige transportmuligheter.

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 690 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 87 677,‑
Omkostn.:	 Kr 1 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 779 067,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 018,‑
Selger:	 Monica Therese Håvi
	
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2006
BRA‑i/ BRA Total	  72/ 77.5 kvm
Tomtstr.:	 1235.1 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 29, bnr. 1046
Andelsnr.:	 3306
Oppdragsnr.:	 1205260067

Bjørn Granli Jokstad
Eiendomsmegler /  Fagansvarlig /  Jurist

Mobil	 992 93 090
E‑post	 bjorn.jokstad@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Kløfta
Trondheimsvegen 84, 2041 Kløfta. TLF. 63 94  
26 50
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 72 kvm
BRA ‑ e: 5.5 kvm
BRA totalt: 77.5 kvm
TBA: 9 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 5.5 kvm Sportsbod
3. etasje
BRA‑i: 72 kvm Gang, bod, bad, kjøkken, stue, vaskerom og 2 soverom

TBA fordelt på etasje
3. etasje
9 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Boligbygg med flere boenheter
Oppmålt med lasermåler.
Målt takhøyde i etasjen: Varierende, men målt 2,37 m.
Arealer er beregnet ut fra innvendig oppmåling på stedet iht. NS3424. Arealene er  
beregnet iht. rommenes faktiske bruk, selv om rommene kan være i strid med  
byggeforskrifter.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1235.1 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiet flat tomt.

Beliggenhet
Eplehagen 2 ligger i rolige, men sentrale omgivelser på Kløfta i Ullensaker kommune.  
Det er gangavstand til Kløfta sentrum, hvor du finner togstasjon og et godt utvalg av  
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servicetilbud.

Offentlig transport er lett tilgjengelig med Kløfta stasjon kun 7 minutters gange unna,  
hvor du kan ta linje R13 og R13x. Legesentret er også innen rekkevidde med en 6  
minutters gangavstand, og her går linje 436. For de som reiser ofte, er Oslo  
Gardermoen kun 13 minutter unna med bil.

Familier vil sette pris på nærheten til flere skoler og barnehager. Bakke skole, som har  
560 elever fordelt på 29 klasser, ligger 13 minutters gange unna. Vesong  
ungdomsskole er enda nærmere, med en avstand på 12 minutters gange. For de  
yngste barna er Soria Moria barnehage kun 8 minutters gange fra eiendommen.

Dagligvarehandelen er praktisk med Kiwi Kløfta bare 6 minutters gange unna, og  
PostNord ligger 0.5 km fra eiendommen. Sportsentusiaster kan glede seg over Kløfta  
stadion, som tilbyr ballspill og fotball, bare 10 minutters gange fra boligen. Bakkedalen  
idrettsanlegg, med aktivitetshall, fotball og sandvolley, er 13 minutters gange unna.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, og det er interne gang‑ og stikkveier som gjør  
det enkelt å navigere i området.

Adkomst
Eiendommen Eplehagen 2 ligger i rolige, men sentrale omgivelser på Kløfta i  
Ullensaker kommune.

Det er gangavstand til Kløfta sentrum, hvor du finner togstasjon og et godt utvalg av  
servicetilbud.

Gangavstand til barnehage og skole.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, med interne gang‑ og stikkveier.

Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager
Soria Moria barnehage ‑ 8 min gange
Bakke barnehage ‑ 11 min gange
Kløfta barnehage ‑ 11 min gange

Skoler
Bakke skole (1‑7 kl.) ‑ 13 min gange
Åreppen skole (1‑7 kl.) ‑ 22 min gange
Vesong ungdomsskole (8‑10 kl.) ‑ 12 min gange
Jessheim videregående skole ‑ 12 min kjøring
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Sport og trening
Kløfta stadion ‑ 10 min gange
Ballspill, fotball 0.8 km
Bakkedalen idr.anlegg ‑ 13 min gange
Aktivitetshall, fotball, sandvolley 1.1 km
Centerklinikken ‑ 6 min gange
Sportica Kløfta ‑ 8 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Ola Kjeldsberg

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Leiligheten er en del av et boligbygg med flere boenheter, oppført i 2006.

Bygningen har trevinduer med 2‑lags energiglass. Ytterdøren er i malt treverk med et  
glassfelt av 2‑lags isolerglass. Balkongdøren er også i malt treverk med et glassfelt av  
2‑lags energiglass. Hele bygget ble malt utvendig i 2025.

Etasjeskillene er utført i trekonstruksjoner.

Leiligheten har en balkong med utgang fra stue/ kjøkken. Konstruksjoner, overflater,  
rekkverk og håndlist er i treverk. Et nytt verandarekkverk ble satt opp i 2025.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Våtrom > Etasje > Bad ‑ Overflater vegger og himling
Avvik: Rommet har forventet levetid nært forestående. Påkjenninger i form av 
vannsprut/ dusjing direkte på vegg anbefales ikke.

‑ Våtrom > Etasje > Bad ‑ Overflater Gulv
Avvik: Slitte og misfargede fuger er registrert. Rommet har mer enn halvparten
av forventet brukstid oppnådd. Rommet må brukes med forsiktighet og
det må følges med på konstruksjonene da risikoen for skader er stor.

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

‑ Våtrom > Etasje > Vaskerom ‑ Overflater vegger og himling
Avvik: Rommet er ved normal bruk ikke utsatt for særlig påkjenning i form av
fukt/ vann på vegger/ gulv.Rommet har forventet levetid nært
forestående. Påkjenninger i form av vannsprut/ dusjing direkte på vegg
anbefales ikke.

‑ Våtrom > Etasje > Vaskerom ‑ Overflater Gulv
Avvik: Slitte og misfargede fuger er registrert. Rommet har mer enn halvparten
av forventet brukstid oppnådd. Rommet må brukes med forsiktighet og
det må følges med på konstruksjonene da risikoen for skader er stor.

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

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige
vannledninger.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige
avløpsledninger.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon
Avvik: Ventilasjonen i boligen tilfredsstiller ikke dagens krav til klima og miljø.
Boligen fungerer med dette avviket, men det bør vurderes
energibesparende tiltak.

‑ Helse, miljø og sikkerhet
Avvik: Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
Rekkverkshøyde målt til 97 cm. Dette er lavere enn dagens krav som er 100cm.

Sammendrag selgers egenerklæring
30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre  
spørsmålene?
Ja
Firmanavn: Arbeid utført , bestilt fra Boligsammeie. Hvilket år ble jobben fullført ?:  
2025
Beskrivelse: Det ble satt opp nytt verandarekkverk og hele bygget ble malt.
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Innhold
BRA‑i 72 kvm: Gang, bod, bad, kjøkken, spisestue, stue, vaskerom og 2 soverom
BRA‑e 5,5 kvm: Sportsbod
TBA 9 kvm: Terrasse og balkongareal

Standard
Kjøkken
Kjøkkeninnredning med glatte fronter og laminerte benkeplater. Kjøkkenet er utstyrt  
med en nedfelt oppvaskkum i rustfritt stål med ett‑greps blandebatteri, der deler av  
platen er beslått. Det er avsatt plass til oppvaskmaskin, komfyr og kjøl/ frys.  
Komfyrvakt er montert. Kjøkkenventilator med avtrekk ut er montert over kokesonen.  
Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i salgsoppgaven.

Bad
Flislagt baderom med varme i gulv og malte glatte flater i himling. Badet er utstyrt med  
baderomsinnredning med profilerte fronter, heldekkende servant med ett‑greps  
blandebatteri og speil med tilhørende belysning over. Videre er det et gulvmontert  
toalett. Rommet har mekanisk avtrekk via ventil i himling og tilluft i dør.

Vaskerom
Vaskerom med fliser på vegg og gulv, med varme i gulvet. Himlingen har malte glatte  
flater. Rommet er utstyrt med vaskekum med ett‑greps blandebatteri, og det er  
opplegg og plass til vaskemaskin. Det er mekanisk avtrekk via ventil i himling og tilluft i  
dør.

Innvendige overflater
Gulv: Parkett.
Vegger: Malte glatte flater.
Himling: Malte glatte flater.

Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: Synlige vannrør i plast, rør‑i‑rør.
‑ Avløpsrør: Synlige avløpsrør i plast.
‑ Ventilasjon: Ventilasjonen består av naturlig ventilasjon. Frisk tilluft blir tilført  
gjennom ventil i yttervegg og ventiler i vindu. Det er mekanisk avtrekk på bad og  
kjøkken.
‑ Varmtvannstank: Varmtvannsbereder på ca. 200 liter, plassert på vaskerom.
‑ Elektrisk anlegg: El‑anlegg med automatsikringer og i hovedsak skjult ledningsnett.  
Sikringsskapet er plassert i bod.
‑ Andre installasjoner: Gasspeis og panelovner.

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

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

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2025: Hele leiligheten, bortsett fra bod, ble innvendig malt.

Arbeid utført i regi av Borettslag:
2025: Det ble satt opp nytt verandarekkverk, og hele bygget ble malt i regi av  
boligsameiet.

Parkering
Boligen har en biloppstillingsplass, og borettslaget tilbyr el‑bil lader. Parkering skal kun  
skje på de angitte parkeringsplassene, og det er innført et parkeringssystem med  
parkeringsbevis. Borettslaget har også 2 handikapplasser og 7  
gjesteparkeringsplasser. Hver leilighet har gjesteparkeringsbevis. Vinterstid er det  
viktig å vise hensyn ved å kjøre inn mot husene, da ventilasjonsanlegget kan trekke  
eksos inn i leilighetene. Kjøring og stopp på gangfelt bør begrenses til av‑ og  
pålessing. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Skadeforsikring, polisenummer 85010494

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 

Eiendommen blir ryddet, men ikke ytterligere vasket før overtakelse.

Energi
Oppvarming
Oppvarming består av gass og strøm. Boligen har gasspeis og panelovner.  
Varmekabler er installert på bad og vaskerom.
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Det er gassanlegg i borettslaget som frem til 2036 eies av Norsk Gassnett AS. Årlig  
avregning gassservice. BORI fakturerer beboerne etter oversikt fra leder.

Energimerke
D

Informasjon om 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.enova.no/ nb/ energimerking/ energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler. 

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 690 000

Omkostninger kjøper
3 690 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 390 (Omkostninger totalt)
10 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
13 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 691 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 700 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 703 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.
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Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:

Totalt: kr 0,00

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 013 549 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 4 054 194 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

Andre utgifter
Innmelding/ tegning av andel i BORI, 650 kr

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

Tilbud om 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.
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Boenheten
Felleskostnader inkluderer
‑ Totalbeløp felleskostnader: 4 018 kr i måneden
‑ Felleskostnader: 2 577 kr i måneden inkl. husforsikring, forretningsførsel, kommunale  
avgifter, kabel‑tv mm.
‑ Kabel‑TV: 361 kr i måneden
‑ Stipulerte avdrag: 680 kr i måneden
‑ Stipulerte renter: 400 kr i måneden
‑ Endringsvarsel felleskostnader: Borettslaget kan endre felleskostnadene med en  
måneds skriftlig varsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 018

Andel Fellesgjeld
Kr 87 677

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
31.01.2026

Andel fellesformue
Kr 31 889

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Bjerketunet 1 Borettslag

Organisasjonsnummer
988142816

Andelsnummer
3306

Om borettslaget
Bjerketunet 1 Borettslag ble stiftet 04.04.2005 og har organisasjonsnummer 988 142  
816
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Borettslaget består av 48 andelsboliger, fordelt på 3 bygninger. Med adresse  
Eplehagen 1,2 og 4.
Eiendommen har gnr 29, bnr 1044 i Ullensaker kommune.
Forretningsfører er BORI BBL.
Revisor er statsautorisert revisor SLM Revisjon AS, Lillestrøm.

Siden forrige ordinære generalforsamling har styret avholdt månedlige møter og
behandlet saker, så som:
‑ Godkjenning av nye eiere
‑ Budsjettering
‑ Regulering av felleskostnader
‑ Internkontroll og HMS‑plan (Helse, Miljø og Sikkerhet)
‑ Løpende vedlikehold
‑ Forsikringsskader

Av andre større saker kan nevnes:
‑ Maling og skifte av balkonger
‑ Serviceavtaler og kontroll av brannslokningsapparater og røykvarslere
‑ Service og kontroll av gassanlegget
‑ Revet lekeplassen
‑ Nye skilter på parkeringsplassen
‑ Utebelysning
‑ Beboermøte
‑ Dugnad

Borettslaget er frittstående og ikke tilknyttet et boligbyggelag. En fusjon mellom  
Bjerketunet 1, Bjerketunet 2 og Bjerketunet 3 borettslag ble gjort gjeldende fra  
01.01.2008. Det er inngått avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN‑ordning).  
Selskapet har et gassanlegg som frem til 2036 eies av Norsk Gassnett AS, og boliger  
som er tilknyttet dette faktureres en årlig leie.

Alle leiligheter har bod enten ute eller i 1. etasje. Borettslaget har et søppelhus i  
samarbeid med Bjerketunet Sameie, Eplehagen 3. På fellesarealet finnes det en  
kurvballplass og en sandkasse med lekestativ.

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenummer: , HANDELSBANKEN
Annuitetslån, 2 terminer per år.
Rentesats per 31‑12‑2025: 5.67% pa.
Antall terminer til innfrielse: 21
Saldo per 31‑12‑2025: kr 7728331
( siste termin 30‑06‑2036 )



Flytende rente
IN‑Ordning: Ja

Lånenummer: , BOLIGBANKEN ASA
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 31‑01‑2026: 5.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 107
Saldo per 31‑01‑2026: kr 3496496
Andel av saldo: kr 87677
( siste termin 31‑12‑2034 )
Flytende rente
IN‑Ordning: Nei

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

Forkjøpsrett
Det praktiseres ingen forkjøpsrett for borettslaget.

Regnskap/ budsjett
Av regnskap 2024:
Boligselskapets inntekter var i perioden kr 3 733 981 mot budsjetterte inntekter på kr 2  
639 635. Uten hensyntatt IN‑nedskriving var inntektene på kr 2 648 041.
Boligselskapets driftskostnader var i perioden kr 4 744 201 mot budsjetterte kostnader  
på kr 1 278 933, som er 3 465 268 kr større enn budsjettert. 
Differansen skyldes:
‑ Større vedlikeholdskostnader: overflatebehandling og utskiftning av balkongrekkverk
‑ Høyere kostnader knyttet konsulenttjenester: Prosjektledelse
‑ Høyere kommunale avgifter
Periodens resultat etter finansposter var kr ‑1 733 999 (Uten hensyntatt IN  
nedskrivning kr – 2 819 939) mot budsjettert kr 649 606.

Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette kan  
interessenter få oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (762 497,‑)

Årsresultat for 2024: ‑1 733 999,‑

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
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vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

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.  
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.

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

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. sameiet husordensregler.

I henhold til ordensreglene skal dyrehold ikke være til sjenanse for andre beboere, og  
ekskrementer skal fjernes omgående. Vedtektene fastslår at selv om det er vedtatt  
forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at en beboer holder dyr dersom gode  
grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av  
eiendommen.

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,  
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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 innvendig  
kloakkledning 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.
Feil ved installasjoner i blokkene, skal meldes styret omgående.
Beboerne skal selv sørge for orden og renhold av trappa/ repoene og snømåking,  
strøing fram til vei.

Forretningsfører
Forretningsfører
BORI BBL 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 29, bruksnummer 1046 i Ullensaker kommune.Andelsnr. 3306 i  
Bjerketunet 1 Borettslag med orgnr. 988142816

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

3209/ 29/ 1046:
12.03.2010 ‑ Dokumentnr: 187442 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Rettighetshaver: Ullensaker Kommune 
Org.nr: 933 649 768 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m. 
Bestemmelse om bebyggelse 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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09.03.2004 ‑ Dokumentnr: 3136 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3209 Gnr:29 Bnr:992 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 928278 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0235 Gnr:29 Bnr:1046 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 197768 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3033 Gnr:29 Bnr:1046 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Eiendommen har ferdigattest datert 09.11.2009.
Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Innholdet i disse er i samsvar med  
dagens bruk. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløp via private stikkledninger.
Eiendommen ligger til privat vei.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Lav blokkbebyggelse

Eiendommen følger reguleringsplan «Eiendommer v/ Kløfta stasjon», som regulerer  
eiendommen til lav blokkbebyggelse i felt A2.. 25.01.1999

Eiendommen følger Kommuneplan for Ullensaker 2021‑2030, vedtatt 23.03.2021.  
Eiendommen er i kommuneplanen avsatt til boligbebyggelse – nåværende.

Kommunedelplanen for Jessheim (Byplan) er under rullering. Planen har vært ute på  
høring og offentlig ettersyn med frist 07.01.2025.

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

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.

Boplikt
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Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
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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. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

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.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. 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 og  
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 900 Garantipremie/ inneståelse 
23 000 Markedspakke
7 750 Oppgjørshonorar 
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3 380 Opplysninger fra forretningsfører
3 250 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
16 000 Tilretteleggingsgebyr
2 500 Visninger/ overtakelse per stk.
6 725 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
 
Totalt kr: 96 680
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 20 000 for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Bjørn Granli Jokstad
Eiendomsmegler /  Fagansvarlig /  Jurist
bjorn.jokstad@aktiv.no
Tlf: 992 93 090

Ansvarlig megler bistås av
Bjørn Granli Jokstad
Eiendomsmegler /  Fagansvarlig /  Jurist
bjorn.jokstad@aktiv.no
Tlf: 992 93 090

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

Salgsoppgavedato
19.03.2026
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Tilstandsrapport

ULLENSAKER kommune

Eplehagen 2 , 2040 KLØFTA

gnr. 29, bnr. 1046

Andelsnummer  3306

Befaringsdato: 11.03.2026 Rapportdato: 18.03.2026 Oppdragsnr.: 22732-1011

OBK Takst ASAutorisert foretak:

IJ1419PropCloud ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 72 m² BRA-i: 72 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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OBK Takst AS
Taksering -Eiendom

ola@obktakst.no

Ola Kjeldsberg

Rapportansvarlig

455 04 110

22732-1011Oppdragsnr.: Side: 2 av 23Befaringsdato:  11.03.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens este琀椀kk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig 琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Eplehagen 2 , 2040 KLØFTA
Gnr 29 - Bnr 1046
3209 ULLENSAKER

OBK Takst AS
Kloppvegen 200

2850 LENA

22732-1011Oppdragsnr.: 11.03.2026Befaringsdato: Side: 3 av 23
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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BEBYGGELSEN:
Leilighet med BRA-i på 72 m² i tredje etasje. 
Balkong med utgang fra stue.
Bilopps琀椀llingsplass.
Bore琀琀slaget har el-bil lader. 

STANDARD:
Leiligheten er fra 2006.
Normal standard og god planløsning.
Oppvarming består av gass og strøm. Se boligens energia琀琀est.
Ven琀椀lasjon består av mekanisk ven琀椀lasjon. 
El-anlegg med automatsikringer. I hovedsak skjult ledningsne琀琀. 

OM TOMTEN:
Felles tomt i bore琀琀slaget som er 昀氀at. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2006

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Trevinduer med 2-lags energiglass. 
Y琀琀erdør i treverk, malt, med glassfelt i 2- lags isolerglass. 
Balkongdør i treverk, malt, med glassfelt i 2-lags energiglass.   
Balkong med utgang fra stue/kjøkken. Konstruksjoner, over昀氀ater, 
rekkverk og håndlist i treverk. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Vegg: Malte gla琀琀e 昀氀ater. 
Himling:  Malte gla琀琀e 昀氀ater. 
Gulv: Parke琀琀. 
Innvendige dører med malte pro昀椀lerte over昀氀ater. 
Gasspeis montert.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Vaskerom
Vegg: Fliser. 
Himling: Malte gla琀琀e 昀氀ater. 
Gulv: Fliser, med varme.
Plastsluk.
Ukjent te琀琀esjikt/membran. 
Vaskekum med e琀琀-greps blandeba琀琀eri. Opplegg/plass 琀椀l 
vaskemaskin. 
Mekanisk avtrekk, ven琀椀l i himling. Tillu昀琀 i dør. 

Bad 
Vegg: Fliser. 
Himling:  Malte gla琀琀e 昀氀ater. 
Gulv: Fliser, med varme. 
Plastsluk.
Ukjent te琀琀esjikt/membran. 
Baderomsinnredning med pro昀椀lerte fronter. Heldekkende servant 
med e琀琀-greps blandeba琀琀eri. Speil med 琀椀lhørende belysnig over. 
Gulvmontert toale琀琀. 
Mekanisk avtrekk, ven琀椀l i himling. Tillu昀琀 i dør. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Laminerte benkeplater. 
Nedfelt oppvaskkum i rus琀昀ri琀琀 stål der deler av plate er beslå琀琀, med 

Arealer Gå 琀椀l side

e琀琀-greps blandeba琀琀eri. Avsa琀琀 plass 琀椀l oppvaskmaskin, komfyr og 
kjøl/frys. Komfyrvakt er montert.
Kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. Montert over kokesone. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Synlige vannrør i: Plast, rør-i-rør. 
Synlige avløpsrør i: Plast.   
Ven琀椀lasjonen består av mekanisk avtrekksven琀椀lasjon. 
Varmtvannsbereder på ca. 200 liter. Plassert på vaskerom. 
Gasspeis. 
Panelovner.
El-anlegg med automatsikringer. I hovedsak skjult ledningsne琀琀. 
Sikringsskapet er plassert i bod. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Det bemerkes at opplysninger om årstall, 
utski昀琀ninger/fornyelser av rom og bygningsdeler, samt forhold 
kny琀琀et 琀椀l vann og avløp, adkomstvei m.m. er i henhold 琀椀l 
opplysninger gi琀琀 av rekvirent/eier/琀椀lstedeværende, med 
mindre annet fremgår. er mer enn halvparten av forventet 
bruks琀椀d oppnådd og materialer er kjente vil en bygningsdel vil 
kunne få TG 2 selv om det ikke er registrert nega琀椀ve avvik ut 
over normal bruksslitasje.
Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha 
innvirkning på verdien enn det som er nevnt i dokumentet.

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

Arealer er vurdert iht. Takstbransjens retningslinjer for 
arealmålinger. Avvik av denne forskri昀琀en kommenteres under 
gjeldende bygning på tomt. Det bemerkes at opplysninger om 
årstall, utski昀琀ninger/fornyelser av rom og bygningsdeler, samt 
forhold kny琀琀et 琀椀l vann og avløp, adkomstvei m.m. er i henhold 
琀椀l opplysninger gi琀琀 av rekvirent/eier/琀椀lstedeværende, med 
mindre annet fremgår. Takstmann er ikke gjort kjent med andre 
forhold som kan ha innvirkning på verdien enn det som er 
nevnt i dokumentet. Takstmannen tar forbehold om skjulte feil 
og mangler og forutse琀琀er at bygget er godkjent slik det fremsto 
på befaringsdagen, byggesøknader og godkjenninger er ikke 
undersøkt. Grunnbokutskri昀琀 er ikke innhentet, det er derfor 
ikke kjent om denne inneholder opplysninger om forhold som 
har betydning for taksten. Andre bygninger som garasje, uthus 
o.l. er ikke teknisk vurdert på linje med bolighuset. Det gjøres 
oppmerksom på at rapporten må leses i sin helhet da de 昀氀este 
bygningskonstruksjoner har en sammenheng med hverandre. 
Bygningen er oppført e琀琀er den byggeskikk som var vanlig på 
oppførings琀椀dspunktet, og det vil all琀椀d kunne registreres 
enkelte symptomer på avvik fra normal 琀椀lstand. Det meste som 
følge av normal slitasje og alder på bygningsdelene. Rapporten 
er utarbeidet bla. ved hjelp av fraseverktøy (automa琀椀sk tekst). 
De琀琀e er forklaringen på at det blir en del s琀椀kkord og ikke hele 
setninger enkelte steder i rapporten. Begrensning av 
rapportens omfang:
For rapporter som gjelder leiligheter i et sameie eller 
aksje/andelslag er undersøkelsene begrenset 琀椀l innvendig i 
leiligheten og dennes 琀椀lleggsdel (boder/ko琀琀/altan eller 
lignende). Rapporten er basert på fremlagt dokumentasjon fra 
eier og visuell befaring på byggeplass. Det er ikke u琀昀ørt 
fakturakontr 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side
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Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og himling Gå til side

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

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

Våtrom > Etasje > Vaskerom  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

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

Våtrom > Etasje > Vaskerom  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

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

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

Gå til side
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Energimerke

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

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

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

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

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

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

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

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

Vinduer
Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

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

Byggeår
2006

Standard
Bygningen har normal standard i昀琀. bruken på befaringsdagen. 

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

Tilbygg / modernisering

2025  
Det ble sa琀琀 opp ny琀琀 verandarekkverk, 
og hele bygget ble malt i regi av 
boligsameiet. Opplysninger hentet fra 
egenerklæring. 

2025 Oppussing Hele leiligheten, bortse琀琀 fra bod, ble 
innvendig malt.

Anvendelse

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

Dører

Y琀琀erdør i treverk, malt, med glassfelt i 2- lags isolerglass. 
Balkongdør i treverk, malt, med glassfelt i 2-lags energiglass.   

Beskrivelse
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med utgang fra stue/kjøkken. 
Konstruksjoner, over昀氀ater, rekkverk og håndlist i treverk. 
Terrasser/verandaer som står under åpen himmel vil all琀椀d ha 
vedlikeholdsbehov, de琀琀e må påregnes. 

Beskrivelse

INNVENDIG

Over昀氀ater

Vegg: Malte gla琀琀e 昀氀ater. 
Himling:  Malte gla琀琀e 昀氀ater. 
Gulv:  Parke琀琀. 

Over昀氀atene fremstår med normal bruksslitasje i henhold 琀椀l alder og 
bruk. Det må påregnes at over昀氀ater i oppholdsrom utse琀琀es for daglig 
slitasje, og det kan forekomme enkelte riper, merker, mindre hakk og 
andre over昀氀adiske skader. Slike forhold er vanlig og regnes som normal 
aldring og slitasje.

Det er ikke registrert vesentlige skader ved visuell kontroll, men det 
gjøres oppmerksom på at mindre skader og slitasje ikke nødvendigvis er 
spesi昀椀sert, vurdert eller bemerket, da disse ikke påvirker over昀氀atenes 
琀椀ltenkte funksjon.

Generelt anbefales jevnlig vedlikehold og over昀氀atebehandling for å 
ivareta este琀椀sk u琀琀rykk og materialenes leve琀椀d. 

Beskrivelse
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille er u琀昀ørt i trekonstruksjoner. 
Beskrivelse

Pipe og ildsted

Gasspeis montert. Det u琀昀øres årlig kontroll. 
Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendige dører med malte pro昀椀lerte over昀氀ater. 
Dør med glass mellom gang og stue.
Justeringer må kunne påregnes på tredører som kan bevege seg 
gjennom ulike års琀椀der. Enkelte sår/merker må påregnes ( normal 
bruksslitasje)  

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Vegg: Fliser. 
Himling:  Malte gla琀琀e 昀氀ater. 
Gulv: Fliser, med varme. 
Plastsluk.
Ukjent te琀琀esjikt/membran. 
Baderomsinnredning med pro昀椀lerte fronter. Heldekkende servant med 
e琀琀-greps blandeba琀琀eri. Speil med 琀椀lhørende belysnig over. 
Gulvmontert toale琀琀. 
Mekanisk avtrekk, ven琀椀l i himling. Tillu昀琀 i dør. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Over昀氀ater vegger og himling

Vegg: Fliser. 
Himling:  Malte gla琀琀e 昀氀ater. Ved enkle fuktsøk registrerte 
bygningssakkyndig ingen unormale verdier.  
Det dusjes direkte på gulv/vegg, noe som gir økt belastning på 
konstruksjonene. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Rommet har forventet leve琀椀d nært forestående. Påkjenninger i form av 
vannsprut /dusjing direkte på vegg anbefales ikke. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Siden våtrommet fungerer i dag er det ikke behov for straks琀椀ltak. Men 
ut fra alder kan plutselig skader oppstå, det anbefales å følge med og 
bruke rommet med forsik琀椀ghet. Oppgraderinger bør e琀琀er hvert 
påregnes. Rommet kan ha mange bruksår igjen, de琀琀e avhenger av 
bruken.

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Fliser, med varme.  
Det dusjes direkte på gulv/vegg, noe som gir økt belastning på 
konstruksjonene. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Sli琀琀e og misfargede fuger er registrert. Rommet har mer enn halvparten 
av forventet bruks琀椀d oppnådd. Rommet må brukes med forsik琀椀ghet og 
det må følges med på konstruksjonene da risikoen for skader er stor. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

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

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk.
Ukjent te琀琀esjikt/membran. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:

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

Sanitærutstyr og innredning

Baderomsinnredning med pro昀椀lerte fronter. Heldekkende servant med 
e琀琀-greps blandeba琀琀eri. Speil med 琀椀lhørende belysnig over. 
Gulvmontert toale琀琀.  

ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekk, ven琀椀l i himling. Tillu昀琀 i dør. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 og det er ikke påvist unormale forhold.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Generell

Vaskerom
Vegg: Fliser. 
Himling: Malte gla琀琀e 昀氀ater. 
Gulv: Fliser, med varme.
Plastsluk.
Ukjent te琀琀esjikt/membran. 
Vaskekum med e琀琀-greps blandeba琀琀eri. Opplegg/plass 琀椀l vaskemaskin. 
Mekanisk avtrekk, ven琀椀l i himling. Tillu昀琀 i dør. 

ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Over昀氀ater vegger og himling

Vaskerom
Vegg: Fliser. Ved enkle fuktsøk registrerte bygningssakkyndig ingen 
unormale verdier.  
Himling: Malte gla琀琀e 昀氀ater. Rommet er ved normal bruk ikke utsa琀琀 for 
særlig påkjenning i form av fukt.   

ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Rommet er ved normal bruk ikke utsa琀琀 for særlig påkjenning i form av 
fukt/vann på vegger/gulv.Rommet har forventet leve琀椀d nært 
forestående. Påkjenninger i form av vannsprut /dusjing direkte på vegg 
anbefales ikke. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Siden våtrommet fungerer i dag er det ikke behov for straks琀椀ltak. Men 
ut fra alder kan plutselig skader oppstå, det anbefales å følge med og 
bruke rommet med forsik琀椀ghet. Oppgraderinger bør e琀琀er hvert 
påregnes. Rommet kan ha mange bruksår igjen, de琀琀e avhenger av 
bruken.
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Over昀氀ater Gulv

Gulv: Fliser, med varme.  Rommet er ved normal bruk ikke utsa琀琀 for 
særlig påkjenning i form av fukt direkte på konstruksjonene da det 
dusjes i kabine琀琀/badekar med direkte avløp 琀椀l sluk. Ved enkle fuktsøk 
ble det ikke registrert unormale verdier.  Fallforhold på gulvet er målt og 
funnet 琀椀lfredss琀椀llende. 

ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Sli琀琀e og misfargede fuger er registrert. Rommet har mer enn halvparten 
av forventet bruks琀椀d oppnådd. Rommet må brukes med forsik琀椀ghet og 
det må følges med på konstruksjonene da risikoen for skader er stor. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

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

ETASJE > VASKEROM 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk.
Ukjent te琀琀esjikt/membran. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer 
enn halvparten av forventet bruks琀椀d for membran/te琀琀esjikt er passert. 
Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Ved renovering, påse at alle forhold med 
te琀琀esjiktet, våtsone, sluk, røranlegg mv. dokumenteres.

Sanitærutstyr og innredning

Vaskekum med e琀琀-greps blandeba琀琀eri.
Opplegg/plass 琀椀l vaskemaskin. 

ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse
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Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekk, ven琀椀l i himling. Tillu昀琀 i dør. 

ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Laminerte benkeplater. Nedfelt 
oppvaskkum i rus琀昀ri琀琀 stål der deler av plate er beslå琀琀, med e琀琀-greps 
blandeba琀琀eri. Avsa琀琀 plass 琀椀l oppvaskmaskin, komfyr og kjøl/frys. 
Komfyrvakt er montert.

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. Montert over kokesone. 

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

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

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Avløpsrør

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ven琀椀lasjon

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ven琀椀leringen er ikke i henhold 琀椀l dagens krav. Tiltak må vurderes ut fra 
bruk/behov.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på ca. 200 liter. Plassert på vaskerom. 
Beskrivelse

Andre installasjoner

Gasspeis. Det u琀昀øres årlige kontroller. 
Panelovner.

Beskrivelse
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Elektrisk anlegg

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

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en 
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 
denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2006

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Ja   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 

El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

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

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

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

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

Helse, miljø og sikkerhet

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes e琀琀er gjeldende forskri昀琀 om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.
Rekkverkshøyde målt 琀椀l 97 cm. De琀琀e er lavere enn dagens krav som er 
100cm.

Konsekvens/琀椀ltak
Nærmere undersøkelser anbefales.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et lo昀琀 med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

Etasje 72 72 9

SUM 72 9
SUM BRA 72

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Gang, soverom, bod, soverom 2, bad, 
kjøkken, spisestue, stue, vaskerom

Kommentar
Oppmålt med lasermåler.
Målt takhøyde i etasjen: Varierende, men målt 2,37  m.
Arealer er beregnet ut fra innvendig oppmåling på stedet iht. NS3424. Arealene er beregnet iht. rommenes fak琀椀ske bruk, selv om rommene 
kan være i strid med byggeforskri昀琀er.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Nyere håndverkstjenester

Se liste over utbedringer/påkostninger - opplysninger her er gi琀琀 av eier.

Kommentar: 

Lovlighet

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

Dato Til stede Rolle
11.3.2026 Ola Kjeldsberg Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3209 ULLENSAKER

gnr.
29

bnr.
1046

Areal
1235.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Eplehagen 2 

Hjemmelshaver
Bjerketunet 1 Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Leilighet beliggende i rolige, men sentrale omgivelser på Klø昀琀a i Ullensaker kommune. Det er gangavstand 琀椀l Klø昀琀a sentrum, hvor du 昀椀nner
togstasjon og et godt utvalg av service琀椀lbud. Gangavstand 琀椀l barnehage og skole.

Beliggenhet

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vei. Interne gang og s琀椀kkveier.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann.

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligformål. Ullensaker kommune kommuneplanens arealdel.

Regulering

Felles eiet 昀氀at tomt.

Om tomten

Eiendommen er bore琀琀slag, Bjerketunet bore琀琀slag, det er forkjøpsre琀琀 e琀琀er ansiennitetsprinsippet. Det oppfordres alle 琀椀l å se琀琀e seg inn i
vedtekter, husordensregler, regnskap, budsje琀琀 og årsberetning. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over
琀椀d som følge av beslutninger foreta琀琀 i bore琀琀slagets/sameiets styre og/eller generalforsamling.
Grunnbok ikke innhentet.
Kartgrunnlag for regulering, areal og kommuneplan: ©GEOVEKST (Statens kartverk) og Norsk ins琀椀tu琀琀 for skog og landskap. Det tas forbehold
om feil og mangler i kartet.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

 
Eier av adkomstdokumenter
Håvi Monica Therese

Org.nr.
988142816

Andelsnummer
3306

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eplehagen 2 , 2040 KLØFTA
Gnr 29 - Bnr 1046
3209 ULLENSAKER

OBK Takst AS

2850 LENA
Kloppvegen 200

22732-1011Oppdragsnr.: 11.03.2026Befaringsdato: Side: 21 av 23
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Plantegninger 05.03.2026 Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæringsskjema 09.03.2026
Egenerklæringen er fremlagt og det er ikke 
registrert avvik i forhold 琀椀l observasjoner 
på befaringsdagen

Gjennomgå琀琀 Nei

Samsvarserklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

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

Statens Kartverk Diverse eiendomsopplysninger fra Norsk 
Eiendomsinformasjon. Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 18.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Eplehagen 2 , 2040 KLØFTA
Gnr 29 - Bnr 1046
3209 ULLENSAKER

OBK Takst AS

2850 LENA
Kloppvegen 200

22732-1011Oppdragsnr.: 11.03.2026Befaringsdato: Side: 22 av 23
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk eller
en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.

Eplehagen 2 , 2040 KLØFTA
Gnr 29 - Bnr 1046
3209 ULLENSAKER

OBK Takst AS

2850 LENA
Kloppvegen 200

Tilstandsrapportens avgrensninger

22732-1011Oppdragsnr.: 11.03.2026Befaringsdato: Side: 23 av 23
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Monica Therese Håvi

Boligen

 Eplehagen 2
 2040 KLØFTA

3209-29/1046/0/0

Selger har kjennskap til eiendommen

Boligen selges med fullmakt

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1205260067        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3
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27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Arbeid utført , bestilt fra Boligsammeie

Beskrivelse av arbeidet: Det ble satt opp nytt verandarekkverk og hele bygget ble malt Jeg kjenner ikke til 
hviket firma som sameiet benyttet for å utføre arbeidet.

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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Nabolagsprofil
Eplehagen 2

Offentlig transport

Legesentret 6 min
Linje 436 0.5 km

Kløfta stasjon 7 min
Linje R13, R13x 0.6 km

Oslo Gardermoen 13 min

Skoler

Bakke skole (1-7 kl.) 13 min
560 elever, 29 klasser 1.1 km

Åreppen skole (1-7 kl.) 22 min
314 elever, 16 klasser 1.9 km

Vesong ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min
356 elever, 15 klasser 1 km

Jessheim videregående skole 12 min
1150 elever, 63 klasser 9.7 km

Hoppensprett vgs Jessheim 15 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
42% 6-12 år
16% 13-15 år
12% 16-18 år

Aldersfordeling

12
.7

 %
16

.7
 %

14
.5

 %

5 
% 7.

9 
%

7.
2 

%

21
.6

 %
21

.5
 %

21
.2

 %

38
.3

 %
40

.6
 %

38
.9

 %

22
.5

 %
13

.4
 %

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
Grunnkrets: Ullersmo 930 488

Kommune: Ullensaker 41 565 17 593

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Soria Moria barnehage (1-5 år) 8 min
17 barn 0.6 km

Bakke barnehage (0-5 år) 11 min
45 barn 1 km

Kløfta barnehage (0-5 år) 11 min
123 barn 1 km

Dagligvare

Kiwi Kløfta 6 min
PostNord 0.5 km

Kiwi Kb Kløfta 8 min

Sport

Kløfta stadion 10 min
Ballspill, fotball 0.8 km

Bakkedalen idr.anlegg 13 min
Aktivitetshall, fotball, sandvolley 1.1 km

Centerklinikken 6 min

Sportica Kløfta 8 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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










    
    
    
    



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
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Innkalling til ordinær generalforsamling 24.04.2025 
for Bjerketunet 1 Borettslag. 
Møtested: Rotary klubbhus, Ilevegen 6A

Tid: kl. 18:00

Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i sakslisten i god tid før møtet.

Dersom du har forslag til årsmøtet, foreslår vi at du sender inn disse så tidlig som mulig, slik at

de kan legges inn i sakspapirene på forhånd. Da sparer vi tid og vi kan på forhånd undersøke

eventuelle konsekvenser. 

NB: det er ikke lenger mulig å foreslå nye saker til sakslisten for dette møtet.

Avstemning vil foregå på tradisjonell måte, med håndsopprekning eller på annen egnet måte.

Vi teller opp stemmene av får et resultat på hver sak før vi går videre til neste sak.

Saksliste

Sak 1: Konstituering

Sak 2: Styrets årsrapport

Sak 3: Regnskap

Sak 4: Innkomne saker

Sak 5: Styrehonorar

Sak 6: Personvalg

Side 1 av 3
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Sak 1: Konstituering

Styrets forslag Styrets innstilling

"Styreleder velges til møteleder. En utvalgt signerer protokoll med møteleder. En representant

fra BORI deltar på møtet og fører protokollen. Innkallingen, sakslisten og dagsorden

godkjennes. Disse anses som gyldige i henhold til lover og vedtektene."

Sak 2: Styrets årsrapport

Styrets forslag Styrets innstilling

"Styrets rapport angående foregående år tas til etterretning."

Sak 3: Regnskap

Se vedlagt årsregnskap.

Noen kommentarer til regnskapet:

Boligselskapets inntekter var i perioden kr 3 733 981 mot budsjetterte inntekter på kr 2 639

635. Uten hensyntatt IN-nedskriving var inntektene på kr 2 648 041. 

Boligselskapets driftskostnader var i perioden kr 4 744 201 mot budsjetterte kostnader på 

kr 1 278 933, som er 3 465 268 kr større enn budsjettert. Differansen skyldes: 

- Større vedlikeholdskostnader: overflatebehandling og utskiftning av balkongrekkverk 

- Høyere kostnader knyttet konsulenttjenester: Prosjektledelse 

- Høyere kommunale avgifter 

Periodens resultat etter finansposter var kr -1 733 999 (Uten hensyntatt IN nedskrivning 

kr – 2 819 939) mot budsjettert kr 649 606.

Styrets forslag Styrets innstilling

"Regnskapet godkjennes og resultatet overføres til egenkapital"

Sak 4: Innkomne saker

Ingen innkomne saker

Sak 5: Styrehonorar

Styrehonorar Styrets innstilling

Styrehonorar for foregående periode settes til kr. 75 000

Side 2 av 3
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Side 3 av 3

Det skal velges 1 styremedlem for 2 år og inntil 2 varamedlemmer for 1 år. 

Kandidater til Styremedlem (2 år): 
Kandidater til Varamedlem (1 år): 

Sak 6: Personvalg 
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 










       
      
     


      
      


  





















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






 
 
 
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 


 
 




 
 


 
 
 
 
 
 










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









 

 


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


   



     
     
    



     
     
     
    
     
    
    
     
     
    

    



    
    
    

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

     
    
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  






   
   
  



  




  
  
  

  

  

  
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  






   
   
  




   
   
   
  


  
   
  

  

  











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































   
   

     
     
     
     
     
     
     
     
     
     

    






   
   

    
    

    
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















   
   

    
    
    
    
    

    









   
   

    
    
    
    
    
    
    
    

    









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








   
   

    
    








   
   

    
    

    








   
   

    
    
    
    
    
    
    
    
    

    






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







    
    
    
    
    
    
    
    
    
    

 
















 
 


  
  
  







 
 

  
  

  


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






  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
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Til generalforsamlingen i Bjerketunet 1 Bore琀琀slag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon 

Vi  har  revidert  årsregnskapet  for  Bjerketunet  1  Bore琀琀slag som  viser  et  underskudd  på 
NOK  1  733  999.  Årsregnskapet  består  av  balanse  per  31.  desember  2024,  resultatregnskap 
og opps琀椀lling over endring av disponible midler for regnskapsåret avslu琀琀et per denne datoen og noter 
琀椀l årsregnskapet, herunder et sammendrag av vik琀椀ge regnskapsprinsipper.

E琀琀er vår mening

 oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og
 gir årsregnskapet et re琀琀visende bilde av bore琀琀slagets 昀椀nansielle s琀椀lling per 31. desember 

2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avslu琀琀et per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen 

Vi har gjennomført revisjonen i  samsvar med Interna琀椀onal Standards on Audi琀椀ng (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold 琀椀l disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 

plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av bore琀琀slaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskri昀琀er i Norge og Interna琀椀onal Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av Interna琀椀onal Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige e琀椀ske forpliktelser i samsvar med disse  
kravene. Innhentet revisjonsbevis er e琀琀er vår vurdering 琀椀lstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon.

Øvrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. Øvrig 
informasjon omfa琀琀er budsje琀琀all som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon om 
årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet er 
å  vurdere  hvorvidt  det  foreligger  vesentlig  inkonsistens  mellom  den  øvrige  informasjonen  og 
årsregnskapet  og  den kunnskap vi  har  opparbeidet  oss  under  revisjonen av  årsregnskapet,  eller  
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt 琀椀l å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingen琀椀ng å rapportere i så henseende.

Ledelsens ansvar for årsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et re琀琀visende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll 
som den  昀椀nner  nødvendig  for  å  kunne  utarbeide  et  årsregnskap  som ikke  inneholder  vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller u琀椀lsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt 琀椀l bore琀琀slagets evne 琀椀l fortsa琀琀 dri昀琀 og 
opplyse om forhold av betydning for fortsa琀琀 dri昀琀. Forutsetningen om fortsa琀琀 dri昀琀 skal legges 琀椀l grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.
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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 u琀椀lsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning  
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garan琀椀 
for  at  en  revisjon  u琀昀ørt  i  samsvar  med  ISA-ene,  all琀椀d  vil  avdekke  vesentlig  feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller u琀椀lsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som 
vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske 
beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet.

For  videre  beskrivelse  av  revisors  oppgaver  og  plikter  vises  det  琀椀l 
h琀琀ps://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Lillestrøm , 2. april 2025
SLM Revisjon AS

Anne Grethe Ruud Wirum 
Statsautorisert revisor  

(elektronisk signert)
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Elektronisk signatur

Signert av

WIRUM, ANNE GRETHE RUUD

Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)

02.04.2025 15:58:39

Signat�r	etode

Norwegian Buypass

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende på samme måte som en

håndskrevet signatur på papir. Denne siden er lagt til dokumentet for å vise grunnleggende informasjon om signaturen(e), og på de

følgende sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt �nnes også en PDF med signaturdetaljer, og en XML-�l med innholdet

i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for å veri�sere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.

95



        






 










 


































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




















































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



- 

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

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

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




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

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

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

101










































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










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



















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–








 


 


 
 
 

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

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

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


 

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

 
 
 





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


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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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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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benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Eplehagen 2
2040 KLØFTA

Aktiv Eiendomsmegling
Bjørn Granli Jokstad

992 93 090
bjorn.jokstad@aktiv.no




