
Attraktiv 3‑roms selveier fra 2014  
med stor, solfylt terrasse, carport  
og romslig planløsning.  
Barnevennlig og sentralt. 

Havreveien 12, 1930 AURSKOG
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Attraktiv 
3-roms 

Havreveien 12 er en innbydende 3‑roms selveierleilighet i første etasje  
i flermannsbolig fra 2014. Boligen ligger i et barnevennlig og sentralt  
område, i gangavstand til sentrum. Leiligheten har gjennomgående  
planløsning og utgang til en dels overbygd terrasse på ca. 30 kvm,  
som er vestvendt med gode solforhold. Det medfølger også parkering  
i carport med elbillader. 

Leiligheten har en god størrelse, lyse, fine rom med parkett, glatte,  
malte vegger og balansert ventilasjon. Stuen er romslig med peisovn  
og plass til spisestue, og kjøkkenet har ny, integrert koketopp. Videre  
er det entré og to soverom med garderobeskap, samt et flislagt bad  
med opplegg for vaskemaskin. Fra entreen er det inngang til bod/      
teknisk rom og utendørs er det lagringsplass i sportsbod. Velkommen  
til visning!

Det gjøres oppmerksom på at rommene og bygningsdelene omtales  
flere steder i salgsoppgaven. Vi gjør spesielt oppmerksom på evt.  
forutsetninger rundt rom og lovlig bruk av disse. For å få et helhetlig  
bilde av eiendommen anbefales det derfor at hele salgsoppgaven,  
tilstandsrapporten og selgers egenerklæring leses, samt at boligen  
besiktiges før et eventuelt bud inngis. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 090 000,‑
Omkostn.:	 Kr 78 600,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 168 600,‑
Felleskostn.:	 Kr 1 923,‑
Selger:	 Tove‑Leikny Solesnes

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2014
BRA‑i/      BRA Total	  65/      70 kvm
Tomtstr.:	 72.2 m²
Soverom:	 2
Gnr./      bnr.	 Gnr. 192, bnr. 851
Snr.	 17
Oppdragsnr.:	 1105250102

Elene Moseby Torre
Eiendomsmegler MNEF/      Fagansvarlig

Mobil	 922 61 669
E‑post	 elene.moseby@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Aurskog
Aurskog senter, 1930 Aurskog. TLF. 63 85 40 10
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Om eiendommen

Areal
BRA ‑ i: 65 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 70 m²
TBA: 30 m²

Leilighet
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje:
BRA‑i: 65 m² Entré, kjøkken/      stue, bad/      vaskerom, 2 soverom, bod. 

TBA fordelt på etasje
1. etasje:
30 m² Terrasse/      balkongareal. 

Bod
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje:
BRA‑e: 5 m² Bod. 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Leilighet: Arealer er oppmålt innvendig med laser og iht. NS3940:2023. Type rom er  
satt iht. faktiske bruk eller skjønn hvis det er umøblert.
Takhøyde: ca. 2,22‑2,46m

Eiendommen disponerer en parkeringsplass i felles carport med elbil‑lader. Utover  
dette er det parkering på felles parkeringsplass.

Om areal er av stor betydning for kjøper, anbefales det å utføre en 3D‑skanning av  
boligen for å oppnå størst nøyaktighet av arealet. Arealet av boligen er beregnet etter  
mål utført med laser.

Bod: Arealer er oppmålt innvendig med laser og iht. NS3940:2023. Type rom er satt iht.  
faktiske bruk eller skjønn hvis det er umøblert.

Tomtetype
Eiet
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Tomtestørrelse
72.2 m²

Tomtebeskrivelse
Eiendommen ligger sentralt og attraktivt til, med nærhet til busstopp, take‑away,  
kjøpesenter og ungdomsskole, samt kort vei til barnehager, barneskole, idrettsanlegg  
og fine turområder. Fellestomten er pent opparbeidet med gressplen, prydbusker og  
asfalterte internveier, og på tunet mellom bygningene er det lekeapparater og  
sittebenker til felles anvendelse. 

Leiligheten har utgang fra stuen til en vestvendt, dels overbygd terrasse på ca. 30 kvm.  
Her er det god plass til grill og det man måtte ønske av utemøblement, og overbygget  
sørger for brukstid selv i litt ruskete vær. Terrassen har dekke og rekkverk i tre og høy  
levegg, og på husveggen er det montert utestikk og utebelysning. 

Beliggenhet
Eiendommen ligger i et sentralt og barnevennlig boligområde på Aursmoen i  
Aurskog‑Høland kommune. Nærområdet har vakker natur og en rekke merkede turstier  
og skiløyper. Legg gjerne turen til Tevsjøen, Mangenskogen eller populære Killingmo  
gård. Sistnevnte med kunstutstilling, olabilløp, ponniridning og stabburskafe.

På Aursmoen ble det i august 2025 åpnet en splitter ny 1‑10 skole, med flerbrukshall  
og svømmebasseng. På dagtid vil svømmebassenget, flerbrukshallen og barnehage‑  
og skolebygget bli brukt til undervisning, og på ettermiddagene, kveldene og i helgene  
kommer det til å være ulike aktiviteter og tilgjengelighet for innbyggerne på Aurskog.  
Her blir det nye, gode møteplasser, sentralt plassert på Aursmoen med god tilknytning  
til idrettsanlegget og til sentrum med butikker og servicetilbud.
: 
Aurskog har også et flott golfanlegg med flere baner, driving range og  
treningsområder. Det er skytterbaner i nærheten, samt jakt‑ og fiskeforeninger. På  
Eksismoa motorpark, ca. 2 km utenfor Bjørkelangen sentrum, er det et godt  
motorsportmiljø i NMK Aurskog‑Høland.

Servicetilbud
Dagligvarehandelen kan gjøres på Rema 1000, Kiwi og Coop Extra. Ønsker du  
ytterligere tilbud har Aurskog Senter et fint utvalg butikker, café, bank, apotek, frisør for  
å nevne noe. Det er eget helsesenter i andre etasje med lege, tannlege, fysioterapeut,  
massør og fotterapeut. Strømmen og Lillestrøm ligger også godt innen rekkevidde  
med buss eller bil og byr på shoppingsenter og de fleste bymessige fasiliteter.

Kollektivtilbudet i området består av buss, og nærmeste holdeplass ligger ca. 500  
meter unna. Med bil fra området tar det ca. 10 min til Bjørkelangen, 20 min til Fetsund,  
25 min til Lillestrøm, 30 min til Strømmen og 50 min til Oslo lufthavn.
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Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av leiligheter, villaer og småhusbebyggelse.

Barnehage/      Skole/      Fritid
Fra eiendommen er det gangavstand til Aursmoen barne‑ og ungdomsskole. Det finnes  
et godt utvalg av både private og kommunale barnehager i området. Nærmeste  
videregående skoler er Kjelle videregående skole og Bjørkelangen videregående skole.

Offentlig kommunikasjon
Kollektivtilbudet i området består av buss, og nærmeste holdeplass ligger ca. 500  
meter unna.

Bygningssakkyndig
Mathias Ottosson

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Grunn og fundamenter: 
Takkonstruksjon/       taktekking: 
Veggkonstruksjon: 
Etasjeskiller:

I forbindelse med salget er det utarbeidet en tilstandsrapport på eiendommen utført av  
en sertifisert takstingeniør. Rapporten følger vedlagt salgsoppgaven.

Punkter i tilstandsrapporten merket med tilstandsgrad 3 – store eller alvorlige tiltak:
Ingen anmerkninger. 

Punkter i tilstandsrapporten merket med tilstandsgrad 2 – avvik som kan kreve tiltak:
Utvendig > Andre utvendige forhold: Bygning i trekontruksjoner med liggende kledning  
og saltak tekket med takstein. Bygget er fundamentert på strøpt plate. Utvendige  
forhold utover vinduer, dører og balkong er ikke tilstandsvurdert i denne rapporten, da  
dette er sameiets ansvar å vedlikeholde.
Vurdering av avvik: Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.  
for fellesdeler i bygget.

Innvendig > Overflater ‑ Gulv: Gulv består i hovedsak av parkett og flis.
Vurdering av avvik: Det er påvist skader på overflater. Slitasje på parkett, samt sprekker  
i skjøter på et soverom. Bom og sprekker i fliser i entre.
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Tekniske installasjoner > Varmtvannstank: Varmtvannstanken er på ca. 200 liter.
Vurdering av avvik: Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av varmtvannstank  
iht. gjeldende forskrift.

Våtrom > 1.Etasje > Bad/       vaskerom > Overflater Gulv: Gulvet er flislagt. Rommet har  
elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt til 20mm fra topp flis ved dør til topp  
slukrist og ca. 1:100 fall på gulv. Med 1:100 fall kan det forekomme at noe vann kan  
stå på utsiden av dusjdører ved dusjing.
Vurdering av avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/       synlig topp  
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm. I tillegg er det påvist sprekker i  
silikonfug mellom gulv/       vegg på enkelte steder.

Våtrom > 1.Etasje > Bad/       vaskerom > Sanitærutstyr og innredning: Rommet har  
innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/       hjørne og opplegg for  
vaskemaskin.
Vurdering av avvik: Det er avvik: Dårlig avrenning fra servant.

Punkter i tilstandsrapporten merket med tilstandsgrad 2 – avvik som ikke krever  
umiddelbare tiltak:
Ingen anmerkninger. 

Punkter i tilstandsrapporten merket med tilstandsgrad IU – ikke undersøkt:
Ingen anmerkninger. 

Lovlighet ‑ leilighet: Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer  
med dagens bruk. Kommentar: Plantegninger datert 21.02.2013. Tilsendte  
plantegninger er ikke stemplet av kommunen, men det forutsettes at dette er  
plantegninger som er benyttet i søknadsprosessen.

Lovlighet ‑ bod: Det foreligger ikke tegninger. Kommentar: Iht. kommunen foreligger  
det ikke byggetegninger. Det er derfor ikke mulig å kontrollere faktiske forhold opp mot  
opprinnelig tillatelse.

For ytterligere og mer utførlig teknisk beskrivelse av eiendommen se vedlagte  
tilstandsrapport, med befaringsdato 06.10.25 av Mathias Ottosson. Her fremgår  
kostnadsestimat og anbefalte tiltak på tilstandsgrad 2 og 3 (TG 2 og 3). Vi oppfordrer  
interessenter til å sette seg inn i tilstandsrapporten, samt selgers egenerklæring før  
visning. 

Diverse:
Det elektriske anlegget ble sist gang kontrollert i 2016, uten pålegg om utbedringer.  
Dette gir likevel ingen garanti for at anlegget er uten feil/       mangler eller er tilpasset  
dagens krav og/       eller bruksmønster. 
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For spørsmål knyttet til det elektriske eller feiing/       brann anbefaler vi å ta kontakt med  
hhv. El‑verket eller brann‑ og feiervesenet for ytterligere opplysninger, da megler eller  
bygningssakkyndig ikke har fagkompetanse på dette området. 

Sammendrag selgers egenerklæring
12. Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/       eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)? Ja. Beskrivelse: I august 2025.

Innhold
Kort fortalt
‑ Attraktiv 3‑roms fra 2014
‑ 1. et. i flermannsbolig 
‑ Vestvendt terrasse på 30 kvm 
‑ Gode solforhold og usjenert
‑ Barnevennlige fellesarealer
‑ Parkering i carport m/       lader
‑ Gangavstand til sentrum 
‑ Entré med garderobeskap 
‑ Stue med hygge fra ildsted 
‑ Kjøkken med ny koketopp
‑ Flislagt bad med dusjhjørne
‑ Opplegg for vaskemaskin
‑ To soverom med garderobeskap
‑ Innvendig bod og sportsbod ute 
‑ Balansert ventilasjon

Planløsning
1. etasje: Entré, bod, bad/       wc/       vaskerom, 2 soverom og stue/       kjøkken. 
Annet: Utebod på ca. 5 kvm. 

Entré
Leiligheten ligger i første etasje og har et pent inngangsparti med repos i tre og  
veggmontert utebelysning. Vel inne blir vi ønsket velkommen i en romslig entré som er  
malt opp i en tidsmessig fargetone i 2025. Yttertøyet ryddes enkelt bort i et stort  
garderobeskap, og entreen har flislagt gulv. 

Kjøkken
Kjøkkenet har et stilrent og pent design med gode benkeflater og rikelig med  
oppbevaringsplass. Innredningen har hvite, glatte fronter, detaljer i børstet stål og grå  
laminatbenkeplate med nedfelt kum i stål. Videre er kjøkkenet utstyrt med integrert  
stekeovn og en koketopp fra 2025, samt ventilator, benkestikk, benkebelysning og  
opplegg for oppvaskmaskin. 
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Stue
Stuen oppleves som lun og innbydende, og veggene er i 2025 malt i en varm beigetone  
som står godt til det gylne parkettgulvet. Møbleringsfriheten er god, og for ekstra  
varme og hygge er det montert en rentbrennende peisovn. Fra stuen er det utgang til  
en vestvendt, dels overbygd terrasse på ca. 30 kvm. 

Bad/       wc/       vaskerom
Badet er moderne, pent og lettstelt med hvite fliser på veggene og grå fliser på gulv  
med elektrisk gulvvarme. Baderomsinnredningen har hvite høyglansfronter og består  
av en heldekkende servant på en skuffeseksjon og et bredt speilskap med belysning.  
Videre har badet et vegghengt toalett, opplegg for vaskemaskin og et dusjhjørne med  
innfellbare glassdører. 

Soverom og garderobe
Leiligheten har to fine soverom med østvendte vinduer vendt mot fellesareal med  
carport. Rommene har lysmalte veggflater, hvitmalt himling og gulv i parkett. Det er  
garderobeskap på hvert soverom og i entreen. Fra entreen er det adkomst til teknisk  
rom/       bod med lagringsplass. Leiligheten disponerer også en sportsbod på ca. 5 kvm. 

Innbo og løsøre
Boligen har balansert ventilasjon. Varmtvannsbereder er på ca. 200 liter og plassert i  
teknisk rom/      bod med sluk.

Løsøre/      tilbehør som gardinstenger/      oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og  
modem følger i utgangspunktet ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være  
borettslagets/      aksjelagets/      sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen  
garantier i forhold til medfølgende løsøre/      tilbehør.
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/      eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

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

Parkering
Det medfølger carportplass med elbillader i felles rekke.Øvrig parkering etter områdets  
gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
Storebrand 
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Polisenummer
7055071

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

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

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

Energi
Oppvarming
Leiligheten varmes opp elektrisk med varmekabler på bad og har stedvis panelovner.  
Det er i tillegg vedfyring i peisovn i stuen. Ildstedet er tilkoblet en stålpipe. 

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

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

Økonomi
Kommunale avgifter
Kr 14 460

Kommunale avgifter år
2025

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

Eiendomsskatt
Kr 2 972

Eiendomsskatt år
2025

Info eiendomsskatt
Beregning av eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primær‑ eller  
sekundærbolig.

Info formuesverdi
Opplysninger hentet fra skatteetatens boligkalkulator: 
Formuesverdi primærbolig 2024: kr. 730 055. 
Formuesverdi sekundærbolig 2024: kr. 2 920 220.

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

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 
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Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Drift/      vedlikehold, fellesstrøm, fellesforsikring, forr.førsel, revisjon, mm. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 1 923

Andel fellesformue
Kr 28 918

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Prestegårdstunet Tr. 2

Organisasjonsnummer
914429129

Om sameiet
Sameiet Prestegårdstunet Tr. 2 består av 24 boligseksjoner på eiendommen Gnr. 192  
Bnr. 851 i Aurskog‑Høland kommune. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Sameiet har pt. ingen felles lån.

Regnskap/      budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Evt.  
dokumenter vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at  
fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av  
styret/      årsmøtet/      generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/      husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og evt. husordensregler.  
Aktuelle dokumenter følger som vedlegg i salgsoppgaven eller kan fås hos  
meglerforetaket. 

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. husordensreglene, men skal ikke være til sjenanse for andre  
beboere.
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Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 192, bruksnummer 851, seksjonsnummer 17 i Aurskog‑Høland  
kommune.

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

3226/       192/       851/       17:
01.12.2014 ‑ Dokumentnr: 1053120 ‑ Bestemmelse iflg. skjøte
Pliktig medlemskap i velforening/       huseierforening 

02.06.2014 ‑ Dokumentnr: 439097 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3226 Gnr:192 Bnr:786 
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3226 Gnr:192 Bnr:851 

07.07.2014 ‑ Dokumentnr: 566495 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 17 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning og grunn 
Sameiebrøk: 65/       1840 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 448443 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0221 Gnr:192 Bnr:851 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 186792 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3026 Gnr:192 Bnr:851 

Ferdigattest/      brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest for nybygg 4‑mannsbolig, datert 03.11.2014.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig vei og privat internveier.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  



stikkledninger.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter.

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

Kontraktsgrunnlag
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),  
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skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 090 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
Omkostninger
77 250 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
78 600 (Omkostninger totalt)
89 500 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
92 300 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
3 168 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 179 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 182 300 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/      gebyrer.

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/      eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

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

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,6% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggings‑ og oppgjørshonorar kr 23 500,‑ samt visninger pr. stk. kr 3 000,‑ med  
repr. fra Aktiv tilstede. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 49 000,‑. Meglerforetaket  
har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt ca. kr 39 400,‑.  
Utleggene omfatter innhenting av informasjon, fotograf, markedsføring,  
sikringsobligasjon, mm. Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp,  
har megler krav på å få dekket alle påløpte utlegg, samt et vederlag begrenset oppad til  
kr 20 000,‑. Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Elene Moseby Torre
Eiendomsmegler MNEF/      Fagansvarlig
elene.moseby@aktiv.no
Tlf: 922 61 669

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

Salgsoppgavedato
09.10.2025
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Fagansvarlig/Eiendomsmegler MNEF

Elene Moseby  Torre

Mobil: 92261669
E-post: elene@aktiv.no

Om Elene Moseby
Relevant utdanning:
BI Norwegian Business School:
Antall år i bransjen:
20
Områdeerfaring:
Aurskog-Høland, Sørum, Fet,
Lillestrøm og Oslo
Boligtyper:
Enebolig, rekkehus, leiligheter, tomter,
fritidsboliger, prosjekt m.m

Din megler

Mitt mål er å gjøre deg som kunde 100% fornøyd ved å levere
kvalitet i alle ledd. Du skal alltid stå i sentrum av mitt fokus, og
sammen skal vi arbeide for å oppnå en best mulig pris for din
bolig og samtidig bestrebe en best mulig salgsprosess.

Best resultat for kunden – hver gang

Jeg har unik lokalkunnskap, god kompetanse og et stadig voksende
kontaktnett etter snart 20 år i bransjen. Sammen med min stå på vilje vil jeg
dermed være din foretrukne megler.

Jeg brenner for jobben min og jobber knallhardt for at du som kunde skal føle
deg ivaretatt helt fra oppdragsinngåelse og frem til ny eier står der med
nøklene i hånda. Det er målet mitt!
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Aktiv Eiendom v/     Elene M. Torre har gleden av å presentere Havreveien 12.

En innbydende 3‑roms i første etasje - med stor, solrik terrasse og sentral beliggenhet.
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Terrassen er på ca. 30 kvm og delvis overbygd ‑ noe som gjør at du sitter lunt og godt i litt ruskevær.
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Leiligheten har en trappefri, praktisk adkomst.
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Entréen er romslig og har malte veggflater i en spennende og tidsriktig farge i 2025, mens gulvet er flislagt. Yttertøyet kan 
enkelt ryddes bort i et stort garderobeskap.

Det er også plass til kommoder eller annet oppbevaringsmøblement.



22 Havreveien 12

Stue og kjøkken ligger i en delvis åpen løsning ‑ med kjøkkensonen fint skjermet.
Det er utgang til terrassen fra stuesonen. 

Veggene har en behagelig, varm beigenyanse som står godt til det gyldne parkettgulvet.
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En moderne peisovn sørger for ekstra hygge  
og varme.

God plass til sofagruppe og tilhørende  
møblement.
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Kjøkkenet har et stilrent og pent design med god oppbevaring‑ og benkeplass.

Innredningen har hvite, glatte fronter og grå laminatbenkeplate med nedfelt kum i stål.
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Videre er kjøkkenet utstyrt med integrert stekeovn og koketopp fra 2025 - og det er opplegg for oppvaskmaskin. Det er plass 
til spisebordsmøblement.
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Det helflisede badet fremstår moderne, pent  
og lettstelt. Veggene er i hvitt, mens gulvet  

har grå fliser med lun varme under.

Innredningen har heldekkende servant over  
hvit skuffeseksjon, over er det et bredt  

speilskap med belysning. Videre har badet  
vegghengt toalett, dusjhjørne med  

innfellbare glassdører og opplegg for  
vaskemaskin.
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Boligen har to gode soverom - som begge  
har østvendte vinduer.

Hovedsoverommet har god plass til  
dobbeltseng og tilhørende møblement.
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Det er også god plass til ønsket garderobeløsning.

Soverom 2.
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Fra entréen er det adkomst til et teknisk rom/     bod med lagringsplass. Leiligheten disponerer også en sportsbod på ca. 5 kvm.
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Boligen ligger i et sentralt og barnevennlig boligområde på Aursmoen ‑ med gangavstand til alle fasiliteter som butikker,  
skole, barnehage og idrettsanlegg.
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Terrassen er vinklet og har god plass til utegrupper og grill.

Det er adkomst til hagen fra terrassen.
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 





Tilstandsrapport

AURSKOG-HØLAND kommune

Havreveien 12, 1930 AURSKOG

gnr. 192, bnr. 851, snr. 17 Markedsverdi
3 050 000

Befaringsdato: 06.10.2025 Rapportdato: 08.10.2025 Oppdragsnr.: 21555-1097

Mathias  O琀琀ossonSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Mathias O琀琀ossonAutorisert foretak:

LS2090Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 70 m² BRA-i: 65 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Selveierleilighet 
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Taks琀椀ngeniør Mathias O琀琀osson har ca. 12 års erfaring fra byggebransjen som tømrersvenn og mester, samt utdanning fra teknisk
fagskole innen bygg. O琀琀osson er utdannet gjennom Norsk Takst og er ser琀椀昀椀sert for 琀椀lstandsrapport for bolig og verditaksering av bolig.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

o琀琀osson-
snekkerservice@hotmail.com

Mathias  O琀琀osson

Rapportansvarlig

472 31 036

21555-1097Oppdragsnr.: Side: 2 av 22Befaringsdato:  06.10.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Havreveien 12, 1930 AURSKOG
Gnr 192 - Bnr 851
3226 AURSKOG-HØLAND

Mathias O琀琀osson
Rudveien 24

1930 AURSKOG

21555-1097Oppdragsnr.: 06.10.2025Befaringsdato: Side: 3 av 22
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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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Selveierleilighet fra 2014 med separat utvendig bod. Leiligheten 
har avvik på blant annet fall på våtrom, skader på 昀氀iser og 
parke琀琀 og manglende fast 琀椀lkobling av varmtvannstank. Det er 
begrenset med dokumentasjon for arbeider som er u琀昀ørt i 
boligen. Viser 琀椀l rapporten for nærmere beskrivelser og 
vurdering av 琀椀lstand. 

Selveierleilighet  - Byggeår: 2014

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre med 3-
lags glass. 
Terrasse i trekonstruksjoner med spaltegulv. Fundamentert med 
punk琀昀undament med ukjent markisolering.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Vegger består i hovedsak av malte plater.
Himling består i hovedsak av malte plater. 
Gulv består i hovedsak av parke琀琀 og 昀氀is. 
Leilighet har støpt plate på mark. 
Bygget er u琀昀ørt med forskri昀琀smessig radonsperre og 
dokumentasjon foreligger i form av ferdiga琀琀est. Annen 
dokumentasjon er ikke fremvist. 
Boligen har isolert stålpipe og vedovn. 
Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom 
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: 
ingen dokumentasjon, utover ferdiga琀琀est. 
Baderom har 昀氀iser på vegger og malt sle琀琀 himling. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt 琀椀l 20mm fra topp 昀氀is ved dør 琀椀l topp slukrist og ca. 1:100 fall 
på gulv. 
Det er plastsluk og synlig membran i sluk. Det er ukjent om det er 
smøremembran eller banemembran. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 
Det er balansert ven琀椀lasjon. 
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i kjøkken. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av 
laminat med nedfelt dobbel kjøkkenkum. Det er integrert 
oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn. I 琀椀llegg er det opplegg for 
fri琀琀stående kjøleskap. 
Det er avtrekk via balansert anlegg. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i 
rørskap. 
Det er montert automa琀椀sk lekkasjestopper med føler ved 
varmtvannstank og på våtrom. Systemet er ikke funksjonstestet.
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 

Markedsvurdering

Totalpris 3 050 000

Totalt Bruksareal 70 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 65 m²

Arealer Gå 琀椀l side

Sikringskap med automatsikringer plassert i bod. Boligen består i 
hovedsak av skjult elektrisk anlegg.
Boligen har røykvarsler i hver etasje og brannslukningsapparat 
kontrollert i 2024. 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3 050 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Selveierleilighet 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Plantegninger datert 21.02.2013. Tilsendte plantegninger er 
ikke stemplet av kommunen, men det forutse琀琀es at de琀琀e er 
plantegninger som er beny琀琀et i søknadsprosessen.
Bod
• Det foreligger ikke tegninger
Iht. kommunen foreligger det ikke byggetegninger. Det er 
derfor ikke mulig å kontrollere fak琀椀ske forhold opp mot 
opprinnelig 琀椀llatelse.

Gå 琀椀l side

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

Mandatet er 琀椀lstandsrapport med teknisk verdi og 
markedsverdi.

Fuktsøk og fuktmåling er u琀昀ørt med fuk琀椀ndikator type MMS 
Pro琀椀meter. 

Tekniske innretninger og hvitevarer er ikke funksjonstestet hvis 
det ikke er opplyst. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.

0
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20

An
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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

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

Selveierleilighet 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater - Gulv Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad/vaskerom  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad/vaskerom  > Sanitærutstyr 
og innredning

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 

Vinduer og foringer er vurdert 琀椀l å ha normal slitasje. 

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre med 3-lags glass. 

Balkongdør har behov for mindre vedlikehold. Vurdert som mindre avvik. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse i trekonstruksjoner med spaltegulv. Fundamentert med punk琀昀undament med ukjent markisolering.

Terrasse har behov for mindre vedlikehold. Vurdert som mindre avvik. 

Andre utvendige forhold

Bygning i trekontruksjoner med liggende kledning og saltak tekket med takstein. Bygget er fundamentert på strøpt plate. 

Utvendige forhold utover vinduer, dører og balkong er ikke 琀椀lstandsvurdert i denne rapporten, da de琀琀e er sameiets ansvar å vedlikeholde. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å lukke avviket ihht NS 3600.2018 må det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da de琀琀e er opp 琀椀l 
bore琀琀slag/sameie å rekvirere er kostnadses琀椀mat ikke sa琀琀. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Vegger består i hovedsak av malte plater.
Himling består i hovedsak av malte plater. 

Store deler av over昀氀ater er malt i 2025. 

SELVEIERLEILIGHET 

Kommentar
Kilde: Eiendomsverdi

Byggeår
2014
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Over昀氀ater - Gulv

Gulv består i hovedsak av parke琀琀 og 昀氀is. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater. 

Slitasje på parke琀琀, samt sprekker i skjøter på et soverom. 

Bom og sprekker i 昀氀iser i entre. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Soverom med sprekker i skjøter bør vurderes by琀琀et. Resterende gulv må vurderes av den enkelte, da det i stor grad handler om este琀椀kk. 

Fliser mot y琀琀erdør med sprekker og bom må by琀琀es. 

Sprekker i skjøter på laminat. Sprukket 昀氀iser ved y琀琀erdør.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Leilighet har støpt plate på mark. 

Det er målt avvik på opp mot 10mm for hele rom. 

Radon

Bygget er u琀昀ørt med forskri昀琀smessig radonsperre og dokumentasjon foreligger i form av ferdiga琀琀est. Annen dokumentasjon er ikke fremvist. 

Pipe og ildsted

Boligen har isolert stålpipe og vedovn. 

Siste 琀椀lsyn u琀昀ørt 7.1.2025, uten avvik. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

Vurdert 琀椀l å ha normal slitasje. 

VÅTROM

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon, utover ferdiga琀琀est. 

Over昀氀ater vegger og himling

Baderom har 昀氀iser på vegger og malt sle琀琀 himling. 

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt 琀椀l 20mm fra topp 昀氀is ved dør 琀椀l topp slukrist og ca. 1:100 fall på gulv. 

Med 1:100 fall kan det forekomme at noe vann kan stå på utsiden av dusjdører ved dusjing. 

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

I 琀椀llegg er det påvist sprekker i silikonfug mellom gulv/vegg på enkelte steder. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
Silikonfug bør utbedres. 

Ved renovering av våtrom, må fallforhold utbedres iht. gjeldene forskri昀琀.

Sprekker i silikonfug.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og synlig membran i sluk. Det er ukjent om det er smøremembran eller banemembran. 

Det er en ukjent løsning rundt avløpsrør under servant, men det er ikke mulig å kontrollere om de琀琀e 琀椀lfredss琀椀ller krav 琀椀l membran uten dokumentasjon. 

Tilstandsgrad er gi琀琀 på bakgrunn av synlig membran i begge sluk, samt ferdiga琀琀est som bekre昀琀er at det er u琀昀ørt uavhengig kontroll av våtrom ved 
oppføring. 

Annen dokumentasjon bør innhentes om mulig. 

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Sluk med synlig membran og klemring. Sluk med synlig membran og klemring.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀, dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Dårlig avrenning fra servant. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Rengjøring av avløp og vannlås. 

Ven琀椀lasjon

Det er balansert ven琀椀lasjon. 

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foreta琀琀 ved/i kjøkken. 

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Havreveien 12, 1930 AURSKOG
Gnr 192 - Bnr 851
3226 AURSKOG-HØLAND

Mathias O琀琀osson

1930 AURSKOG
Rudveien 24

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21555-1097 Befaringsdato:  06.10.2025 Side: 10 av 22

43



Ved vektprosent under 7,8 vises ikke verdi i displayet.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat med nedfelt dobbel kjøkkenkum. Det er integrert oppvaskmaskin, platetopp og 
stekeovn. I 琀椀llegg er det opplegg for fri琀琀stående kjøleskap. 

Platetopp fra 2025. iht selger. 

Kjøkken har mindre skader, men vurdert som mindre avvik. 

1.ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Det er avtrekk via balansert anlegg. 

1.ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i rørskap. 
Det er montert automa琀椀sk lekkasjestopper med føler ved varmtvannstank og på våtrom. Systemet er ikke funksjonstestet. 

Det mangler sprut plater i fordelerskap. Vurdert som mindre avvik. 

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Ven琀椀lasjon

Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 

Selger opplyser at det er foreta琀琀 service med 昀椀lterby琀琀e august 2025. 

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 

Vurdering av avvik:
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• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskri昀琀.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

Elektrisk anlegg

Sikringskap med automatsikringer plassert i bod. Boligen består i hovedsak av skjult elektrisk anlegg.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2014   Byggeår.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Eier har ikke gjort arbeid på det elektriske anlegget i si琀琀 eie.

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   

Samsvarserklæring fra byggeår ble fremvist på befaring. 

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?
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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

Det er kun u琀昀ørt en enkel kontroll, begrenset 琀椀l overnevnte spørsmål. På bakgrunn av alder og fremvist samsvarserklæring ansees det ikke nødvendig 
med el-kontroll av anlegget. Det garanteres allikevel ikke at det kan være avvik på anlegget som taks琀椀ngeniøren ikke har kunnskap 琀椀l å registrere eller 
observere. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Boligen har røykvarsler i hver etasje og brannslukningsapparat kontrollert i 2024. 

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Bod

Byggeår Kommentar
Ukjent byggeår, sa琀琀 samme år som bolig. 2014

Utvendig bod i felles bygg. Bygget er oppført i trekonstruksjoner med 
liggende kledning og pul琀琀ak tekket med takstein. Bod er uisolert.

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert i denne rapporten, kun enkelt beskrevet. 

Standard

Vedlikehold
Utvendig bod fremstår som normalt vedlikeholdt. Vedlikeholdes av 
sameiet. 

Anvendelse

Merk: Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert

    Bygninger på eiendommen
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS

Rugsvingen 10 ,1930 AURSKOG
60 m² 2020 2 sov

1 15-05-2024 2 990 000 2 990 000 26 928 3 016 928 46 414

Havreveien 12 ,1930 AURSKOG
61 m² 2014 2 sov

2 20-11-2024 2 990 000 2 970 000 2 970 000 45 692

Rugsvingen 14 ,1930 AURSKOG
61 m² 2020 2 sov

3 08-05-2025 3 050 000 2 900 000 20 696 2 920 696 44 934

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold 琀椀l den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I 琀椀llegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig 琀椀lbake i 琀椀d. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastse琀琀elsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.

Hovedbyggets BRA/BRA-i

65 m²/65 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Andre bygg:  Bod
Bruksareal andre bygg:  5 m²

Selveierleilighet :  Bad/vaskerom, Bod, Entré,
Stue/kjøkken, 2 Soverom

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

3 050 000

3 050 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 050 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 3 050 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Eiendommen ligger i et område med et velfungerende marked. Det er sammenlignet omsetninger for 琀椀lsvarende eiendommer i området, som 
vist nedenfor.  Markedsverdien er sa琀琀 ut fra disse vurderingene, samt vurderinger av avvik i forbindelse med 琀椀lstandsrapport. 

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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Teknisk verdi bygninger

Selveierleilighet 

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 2 550 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 150 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Selveierleilighet Kr. 2 400 000

-

Bod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 30 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 10 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Bod Kr. 20 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 420 000

Årlige kostnader
Kommunale avgi昀琀er inkl. eiendomsska琀琀. Kr. 17 500

Felleskostnader. Kr. 23 076

I 琀椀llegg må det påregnes kostnader 琀椀l egne forsikringer, strøm, vedlikehold m.m. Kr. 1

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 40 500

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befarings琀椀dspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markeds琀椀lpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 650 000

Beregnet tomteverdi Kr. 650 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3 050 000

Havreveien 12, 1930 AURSKOG
Gnr 192 - Bnr 851
3226 AURSKOG-HØLAND

Mathias O琀琀osson

1930 AURSKOG
Rudveien 24

21555-1097Oppdragsnr.: 06.10.2025Befaringsdato: Side: 16 av 22

49



    Arealer

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 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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Selveierleilighet 

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

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

1.Etasje 65 65 30

SUM 65 30
SUM BRA 65

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1.Etasje Bad/vaskerom, bod, entré, 
stue/kjøkken, soverom, soverom 2

Kommentar
Arealer er oppmålt innvendig med laser og iht. NS3940:2023. Type rom er sa琀琀 iht. fak琀椀ske bruk eller skjønn hvis det er umøblert.

Takhøyde: ca. 2,22-2,46m

Eiendommen disponerer en parkeringsplass i felles carport med elbil-lader. Utover de琀琀e er det parkering på felles parkeringsplass. 

Om areal er av stor betydning for kjøper, anbefales det å u琀昀øre en 3D-skanning av boligen for å oppnå størst nøyak琀椀ghet av arealet. Arealet av 
boligen er beregnet e琀琀er mål u琀昀ørt med laser.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Plantegninger datert 21.02.2013. Tilsendte plantegninger er ikke stemplet av kommunen, men det forutse琀琀es at de琀琀e er 
plantegninger som er beny琀琀et i søknadsprosessen.

Bod

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

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

1.Etasje 5 5

SUM 5
SUM BRA 5

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1.Etasje Bod
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Befaring

Dato Til stede Rolle
06.10.2025 Mathias  O琀琀osson Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3226 AURSKOG-
HØLAND

gnr.
192

bnr.
851

Areal
72.2 m²

Kilde
Eiendomsverdi.no

Eieforhold
Eiet

Adresse
Havreveien 12  

Hjemmelshaver
Solesnes Tove-Leikny

fnr. snr.
17

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar
Arealer er oppmålt innvendig med laser og iht. NS3940:2023. Type rom er sa琀琀 iht. fak琀椀ske bruk eller skjønn hvis det er umøblert.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Iht. kommunen foreligger det ikke byggetegninger. Det er derfor ikke mulig å kontrollere fak琀椀ske forhold opp mot opprinnelig 
琀椀llatelse.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet 61 4
Bod 0 5

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 08.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 06.10.2025  Innhentet Nei

Ordrebekre昀琀else 05.10.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

Eier 06.10.2025 Tilstede på befaring. Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 06.10.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. 03.11.2014 Innhentet Nei

Meglerpakke med 
kommunale opplysninger. 08.10.2025 Mailer mo琀琀a琀琀 6.10 og 8.10.2025. (3+2 

vedlegg) Innhentet Nei

Tegninger 21.02.2013 Innhentet Nei

Havreveien ligger på Aurskog i Aurskog-Høland kommune.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig vei og privat internveier.

Adkomstvei

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

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 boligbebyggelse.

Regulering

Taks琀椀ngeniøren er ikke kjent om det foreligger 琀椀nglyste forhold på eiendommen.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
År
2025
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

 
• Symptom: Observerbart 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.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (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).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
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.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/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. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/LS2090

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Aurskog

Oppdragsnr.

1105250102

Selger 1 navn

Tove-Leikny Solesnes

Gateadresse

Havreveien 12

Poststed

AURSKOG

Postnr

1930

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2025

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 0

Antall måneder 7

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Jbf

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Initialer selger: TS 1

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

10
52

50
10

2

56



2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

Beskrivelse I august 2025

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

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

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Vedtekter for Sameiet Prestegårdstunet-tr. 2, side 1 
   

 
 

 

VEDTEKTER 
 

For 
 

Sameiet Prestegårdstunet-tr. 2 
 

Fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet samt med endringer vedtatt senere, sist 
den 11.04.2018. 
 
l Navn 
Sameiets navn er Sameiet Prestegårdstunet-tr. 2 
 
2 Eiendommen og eierforholdet 
Eiendommen, bebyggelsen og tomten, med gnr 192 bnr 851 i Aurskog-Høland kommune, 
ligger i sameie mellom de 24 eierseksjonene som eiendommen er oppdelt i. For hver seksjon 
er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker sameieandelens størrelse. 

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter 
med enerett til bruk, er fellesarealer. Til fellesarealene hører således hele bygningskroppen 
med vegger, inngangsdører, vinduer, trapperom, ganger og andre fellesrom. 
Stamledningsnettet for vann og avløp fram til avgreningspunktene til de enkelte 
bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetenes sikringsskap, er fellesanlegg. Det 
samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene sameiemes felles behov. 
 
3 Rettslig rådighet over seksjonen 
Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter har den enkelte 
seksjonseier full rettslig rådighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og 
pantsettelse. 

Ingen kan erverve mer enn to boligsseksjoner i sameiet med mindre det er tillatt ihht. 
eierseksjonsloven (esl.) § 23. 
 
4 Bruken av bruksenheter og fellesarealer. 
Den enkelte seksjonseier har enerett til å bruke sin bruksenhet og rett til å benytte 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og for øvrig til bruk som er i 
samsvar med tiden og forholdene. Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes. 
Styrets avgjørelse kan bringes inn for årsmøtet etter reglene for ordinære og ekstraordinære 
årsmøter. 

Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at bruken på urimelig eller 
unødvendig måte er til skade eller ulempe for andre seksjonseiere. 

Fellesarealene må ikke brukes slik at andre brukere hindres i å bruke dem. Alle 
installasjoner på fellesarealene, herunder tiltak som er nødvendige på grunn av en 
seksjonseiers eller husstandsmedlems funksjonshemning, må på forhånd godkjennes av 
styret. 

Årsmøtet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer. 
Seksjonseierne plikter å følge de husordensregler som til enhver tid er fastsatt. Brudd på 
husordensreglene anses som brudd på seksjonseiernes forpliktelser overfor sameiet. 
 
5 Vedlikehold og påkostninger 
Det påligger den enkelte seksjonseier å besørge og bekoste innvendig vedlikehold av 
bruksenheten og andre arealer som seksjonseieren har enerett  til å  bruke,  herunder  
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Vedtekter for Sameiet Prestegårdstunet-tr. 2, side 2 
   

innvendige flater på balkongen. Seksjonseieren har også vedlikeholdsansvaret for vann- og 
avløpsledninger fra forgreningspunktet på stamledningsnettet inn til bruksenheten og for 
sikringsskapet og elektriske ledninger og opplegg i bruksenheten. Seksjonseieren har plikt til 
å gjennomføre forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstår skade på fellesarealene eller 
andre bruksenheter, eller ulemper for andre seksjonseiere. 

Alt vedlikehold av tomten og andre fellesarealer og -anlegg påhviler seksjonseierne i 
fellesskap. Styret er ansvarlig for at nødvendig vedlikehold blir gjennomført.  

Den enkelte seksjonseier sin vedlikeholdsplikt for bruksenheten fremgår av esl. § 32. 
Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. fremgår av esl. § 33. Begge 
parters erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold fremgår av esl. hhv §§ 34 og 35.  

Årmøtet kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til fremtidig vedlikehold. Med 
to tredjedels flertall kan årsmøtet vedta avsetning til påkostningsfond til bruk for bestemte 
tiltak for standardhevning. Når fondsavsetning er vedtatt, skal avsetningsbeløpene innkreves 
sammen med de månedlige beløpene til dekning av felleskostnadene. 
 
6 Fordeling av felleskostnader - ansvaret utad 
Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder 
den enkelte bruksenhet. Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter 
hvert som de forfaller, slik at man unngår at kreditorer gjør krav gjeldende mot de enkelte 
seksjonseiere for seksjonseiernes felles forplikter. Styret fastsetter størrelsen på de 
akontobeløp som den enkelte sameier skal betale forskuddsvis pr måned. 
Felleskostnadene fordeles etter sameiebrøkene. 

For seksjonseiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i 
forhold til sin sameiebrøk. 
 
7 Lovbestemt panterett 
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning 
besluttes gjennomført, jf. esl. § 31. 
 
8 Årsmøter 
Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet. 
 
8.1 Berammelse og innkalling 

Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni måned. Styret skal på forhånd 
varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for innlevering av saker som 
ønskes behandlet. Årsberetning, regnskapsoversikt og revisjonsberetning skal tilstiles alle 
seksjonseiere med kjent adresse senest en uke før det ordinære årsmøtet. Dokumentene skal 
dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 

Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
Innkalling til årsmøte skal skje med minst åtte og høyst tjue dagers varsel. 
Ekstraordinært årsmøte kan, når det er nødvendig, innkalles med kortere varsel, dog minst 
tre dager. Styret har ansvar for innkalling til ordinære og ekstraordinære årsmøter. 

lnnkallingen skal skje skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
Når en seksjonseier ikke selv bruker seksjonen, skal innkallingen sendes til den postadresse 
som seksjonseieren har oppgitt. lnnkallingen skal bestemt angi de saker som det skal treffes 
vedtak om i årsmøtet. Det kan ikke treffes vedtak i noe anleggende som ikke er angitt i 
innkallingen. Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet skal 
nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det innen den fastsatte frist. Skal et 
forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall behandles, 

62



 
 
 

Vedtekter for Sameiet Prestegårdstunet-tr. 2, side 3 
   

må hovedinnholdet være angitt i innkallingen eller i et vedlegg til innkallingen. 

8.2 Deltakere 

Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Styremedlemmer, forretningsføreren hvor slik er vedtatt jf. punkt 11, revisor og leier av 
boligseksjon har rett til å være til stede i årsmøtet og til å uttale seg. Styrelederen, og 
forretningsføreren hvor slik er vedtatt jf. punkt 11, har plikt til å være til stede med mindre 
det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

Seksjonseierens ektefelle, samboer eller et annet myndig medlem av seksjonseierens 
husstand har rett til å være til stede og til å uttale seg. 
En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Enhver seksjonseier har rett til å ta med seg en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren kan få rett til 
å uttale seg hvis årsmøtet gir tillatelse med vanlig flertall. 
 
8.3 Ledelse og protokoll 

Årsmøtet skal ledes av styrets leder, med mindre årsmøtet velger en annen møteleder, som 
ikke behøver å være seksjonseier. 
Under møtelederens ansvar skal det føres protokoll over alle saker som behandles og alle 
vedtak som gjøres av årsmøtet. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst en 
seksjonseier, som utpekes av årsmøtet blant dem som er til stede. Protokollen leses ikke opp 
ved møtets avslutning, men kopi av den undertegnede protokollen skal tilstiles samtlige 
seksjonseiere. 
 
8.4 Stemmeberegning ogflertallskrav 

I årsmøtet regnes stemmene etter antall seksjoner, slik at hver seksjon har en stemme. 
Når ikke loven eller vedtektene setter strengere krav, treffes alle vedtak  med  vanlig flertall 

av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres 
saken ved loddtrekning. 
 
For fastsettelse og endringer av vedtektsbestemmelser kreves minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmene. Likeledes kreves det minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer for 
vedtak om: 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

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

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

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

formål eller omvendt, 
f) samtykke til reseksjonering som nevnt i§ 20 annet ledd annet punktum, 
g) tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 
utlegg for seksjonseierne på mer enn 5 prosent av de årlige felleskostnadene. 

 
For vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak 
som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, kreves tilslutning fra samtlige 
seksjonseiere. 
 
8.5 Inhabilitet i årsmøter 

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med 
seg selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærstående ansvar. 
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8.6 Saker som behandles i det ordinære årsmøtet 

Det ordinære årsmøtet skal 
l) behandle styrets årsberetning 
2) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår, 
3) fastsette budsjett for kommende år, 
4) velge styreleder når lederen er på valg, 
5) velge styremedlemmer som er på valg, 
6) velge varamedlemmer til styret som er på valg, 
7) velge revisor når den tidligere revisor skal fratre, 
8) behandle forslag fra styret og 
9) behandle andre saker som er nevnt i innkallingen. 
 
9 Styret 
9.1 Styrets oppgaver og myndighet 

Sameiet skal ha et styre som skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers 
sørge for forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov og vedtekter og vedtak i 
årsmøtet. Ved utførelsen av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak 
som ikke etter loven eller vedtektene skal vedtas av årsmøtet. 

Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall i årsmøte, kan også tas av styret om ikke 
annet folger av loven eller vedtektene eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 
 
9.2 Valg av styre 

Styret skal bestå av 3 medlemmer og 2 varamedlemmer. Det er årsmøtet som skal velge 
styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrets leder velges særskilt. 

Ved valgene anses den eller de kandidater som oppnår flest stemmer som valgt, selv 
om de ikke oppnår vanlig flertall av de avgitte stemmer. 

I forbindelse med valgene fastsetter årsmøtet tjenestetiden for det enkelte 
styremedlem og varamedlem. Hvis det ikke fastsettes en bestemt tjenestetid, er et 
styremedlem valgt for to år. 

Styremedlemmene og varamedlemmene behøver ikke å være seksjonseiere eller 
tilhøre noen seksjonseiers husstand. 
 
9.3. Styremøter 

Styrelederen har ansvar for at styremøte holdes så ofte som det trengs. Styremøtet skal ledes 
av styrets leder. Hvis styrelederen ikke er til stede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal 
styret velge en møteleder. 

Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene (eventuelt 
varamedlemmene) er til stede. Vedtak kan gjøres med mer enn halvpaiien av de avgitte 
stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et 
vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene (eventuelt 
varamedlemmene). 

Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de 
styremedlemmene (eventuelt varamedlemmene) som var til stede. Protokollen underskrives 
ved møtets avslutning eller senere. 
 
9.4 Inhabilitet ved vedtak i styre 

Et styremedlem (eventuelt varamedlem) må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen, i 
eller utenfor styremøte, av noe spørsmål som medlemmet selv eller nærstående har en 
framtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. Det samme gjelder for 
forretningsføreren hvor slik er vedtatt jf. punkt 11. 

9.5 Representasjon 
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Styret representerer seksjonseierne og forplikter dem ved underskrift av to styremedlemmer 
i felleskap i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter, herunder vedtak 
som er truffet av årsmøtet eller styret. 
I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsføreren hvor slik er 
vedtatt jf. punkt 11 representere seksjonseierne på samme måte som styret. 
 
10 Mindretallsvern 
Årsmøtet, styret eller andre som etter esl. § 60 representerer sameiet kan ikke treffe 
beslutning som er egnet til å gi visse seksjonseiere eller andre urimelig fordel på andres 
bekostning. 
 
11 Forretningsfører og funksjonærer 
Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter 
eller engasjerer forretningsfører og andre funksjonærer, fastsetter deres godtgjørelse og 
instruks og fører tilsyn med at de oppfyller sine plikter. Det er dessuten styret som eventuelt 
sier opp eller gir forretningsfører og funksjonærer avskjed. 
 
12 Regnskap og revisjon 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel, jf. esl. § 64. Regnskap for 
foregående kalenderår skal legges fram i det ordinære årsmøtet. 

Sameiet skal ha revisor, jf. esl. § 65. Revisor velges av årsmøtet og tjenestegjør inntil 
annen revisor er valgt. 
 
13 Mislighold 
13.1 Pålegg om salg 

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at 
vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Pålegg om salg skal gis 
skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er 
etterkommet innen en frist som ikke skal være kortere enn seks måneder fra pålegget er 
mottatt. 

Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom 
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg, så langt de passer. 
 
13.2 Krav om fravikelse (utkastelse) 

Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i 
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. Denne regelen kommer også til anvendelse i forhold til 
bruker som ikke er seksjonseier (leier eller annen bruker). 
 
14 Forhold til eierseksjonsloven 
Lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65 (esl.) kommer til anvendelse så fremt intet 
annet er fastsatt i disse vedtektene. 
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Husordensregler 

For 

Sameiet Prestegårdstunet – Tr. 2 

Pr. 16.03.2015 

 

1. Generelt  

1.1. Disse husordensregler inneholder regler og opplysninger som ivaretar hensynet til 

sameiets drift, samt sikring mot unødvendig tap/skader og utgifter. De er i tillegg ment å 

være en veiledning i «god naboskikk». 

1.2. Beboerne plikter å rette seg etter husordensreglene til enhver tid, og er ansvarlig for at 

reglene overholdes av husstandsmedlemmer og deres besøkende. 

1.3. Styrets medlemmer plikter å påse at dette skjer. 

1.4. Eventuelle brudd på husordensreglene forutsettes i første omgang ordnet opp ved direkte 

kontakt mellom de berørte parter. Dersom dette ikke fører frem, tas forholdet skriftlig opp 

med sameiets styre. Kun skriftlige henvendelser blir behandlet. 

1.5. Endring av husordensreglene vedtas av sameiermøtet med alminnelig flertall. 

1.6. For forhold som ikke er særskilt regulert i husordensreglene, kan styret gi instrukser som 

sameierne plikter å forholde seg til. Dersom slike instrukser er av generell karakter skal 

det vurderes om disse bør innlemmes i husordensregler. 

 

2. Ro og orden og bruken av leilighetene 

2.1. Generelt gjelder at en seksjon bare kan benyttes til boligformål. Bruken av seksjonen skal 

ikke medføre unødig eller urimelig ulempe for brukerne av øvrige seksjoner. 

2.2. Beboerne plikter å sørge for ro og orden i og utenfor egen leilighet som ikke brukes slik 

at naboene sjeneres.  

Mellom kl 23:00 og kl 07:00 på hverdager må det vises særlig hensyn.  

I tidsrommet kl 24:00 og 08:00 uten hverdager må det vises særlig hensyn.  

Musikk- og sangundervisning, dagmammavirksomhet eller annen næringsvirksomhet 

tillates bare etter skriftlig samtykke fra naboene og styrets godkjennelse. Alminnelig 

hjemmekontor og lignende er tillatt.  

Ved spesielle situasjoner (selskapeligheter osv.) som en vet kan medføre sjenerende støy, 

skal naboene varsles om dette. 

2.3. Bruk av boremaskin og hamring mellom kl 20:00 og kl 08:00 er forbudt. Det utvises 

hensynsfullhet ved all bruk av støyende redskap. Primært bør slik aktivitet legges til 

tidspunkt på dagen hvor det er minst sjenanse for øvrige beboere. På søndager, 

helligdager og offentlige høytidsdager skal det utvises særlig hensynsfullhet. De nevnte 

aktiviteter må aldri foregå over lengre tidsrom uten at naboene har akseptert dette på 

forhånd. 

2.4. Vaskemaskiner, sentrifuger, tørketromler og oppvaskmaskiner som støyer, slik at andre 

beboere sjeneres, må ikke brukes mellom kl 22:00 og kl 07:00. 
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2.5. Styrets godkjennelse må innhentes for alle forandringer som har innvirkning på 

bebyggelsens utseende, så som f.eks maling, radio- og TV-antenner, skilt eller andre 

utvendige faste innretninger. Ved brudd på denne bestemmelsen kan styret kreve at 

forholdene tilbakeføres til det opprinnelige. Innvendige endringer i leilighetene som 

medfører inngrep i byggets bærende konstruksjoner, må ikke foretas. Likeledes må det 

heller ikke foretas forandringer som kan være til ulempe for naboer. 

 

 

3. Oppvarming, ventilasjon og indre vedlikehold 

3.1. Leiligheten må holdes oppvarmet på en slik måte at vann og avløp ikke fryser. For å 

unngå at vannlås i sluk i våtrom tørker ut (og kloakkgasser kommer opp i leiligheten), bør 

varmekabler i bad/dusjrom slås av dersom leiligheten skal stå tom i mer enn en uke. 

3.2. Avtrekk/lufteventiler på kjøkken og bad/dusjrom må holdes rene og i orden. Samtidig er 

det viktig å påse at ventilasjonsrister i øvrige rom ikke er tildekket.  Sett vinduene helt 

opp, gjerne med gjennomtrekk, en kort tid av gangen, men bruk friskluftventilene. 

Avtrekksventiler bør alltid være åpne. Alle rom må holdes tilstrekkelig oppvarmet. Det er 

særlig i soverommene det oppstår kondens og friskluftventilene bør derfor stå åpne hele 

natten. Hvis rommet ikke brukes om dagen kan ventilen lukkes, men i alle tilfeller bør 

rommet holdes godt oppvarmet om dagen. En rask utluftning gjennom vinduene om 

kvelden vil være bra.  

3.3. Den enkelte sameier har ansvar for indre vedlikehold av egen leilighet. Dette inkluderer 

innsiden av vinduer, terrassedører og inngangsdører. Skader som oppstår i egen og/eller 

naboers leiligheter som følge av manglende vedlikehold av f.eks bad/dusjrom, må dekkes 

i samsvar med alminnelige erstatningsrettslige prinsipper av den sameier som ikke har 

overholdt sin vedlikeholdsplikt. 

 

4. Balkonger/terrasser 

4.1. Det skal utvises hensyn ved feiing, rengjøring og snørydding fra balkonger/terrasser. Det 

er viktig å holde balkong/terrassegulv rene for snø for å hindre stor belastning på 

balkongene. Beboer kan bli erstatningsansvarlig for skader om dette ikke overholdes. 

4.2. Man bør unngå at busker og blomster i for stor grad henger ut over balkongkantene med 

nedfall av blader/nåler til naboene. 

4.3. Ved klestørk og lufting av tøy fra balkong må tøyet henges slik at det ikke er synlig fra 

bakkeplanet og ikke til sjenanse for naboene. 

4.4. Grilling på terrassene er tillatt såfremt det skjer med gass- eller elektrisk grill og uten 

sjenanse for naboer. Kullgrill tillates når forholdsregler tas. 

4.5. Bruk av slange på terrassen for vanning av blomster og spyling av gulvet er tillatt, men 

må brukes med omhu. Renner, sluk og avløpsrør fra terrassene må til enhver tid holdes 

rene slik at tilstopping unngås. 

4.6. Lufting og risting av gulvtepper/ryer og lignende er ikke tillatt fra balkong og inngang i 2. 

etasje. Den enkelte beboer har ansvar for at vann, blomsterjord eller annet ikke faller ned 

på underliggende terrasser. Foreldre har ansvar for at barn ikke kaster leker eller andre 

gjenstander ut fra terrassen. 

4.7. Det oppfordres til å begrense generell lagring av diverse interiør, bygningsmateriell og 

lignende på balkonger og terrasser som kan være til sjenanse for naboer og/eller det 

generelle uttrykket av bygningen. Søppel må ikke oppbevares på terrassene. Terrassene 

må heller ikke benyttes som lagerplass.  

4.8. Montering av levegger er tillatt etter avtale med styret. 
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4.9. Styret fastsetter retningslinjer for flislegging av balkonger/terrasser, montering av 

markiser/screens, terrasseflagg og små flagg. 

 

5. Skilting    

5.1. Den enkelte beboer plikter å sørge for at postkassen er skiltet. 

 

6. Søppelanlegg og søppelrom 

6.1. Søppelanlegget må kun brukes til vanlig husholdningsavfall pakket ned i 

sammenknyttede bæreposer med dobbeltknute eller pakket forsvarlig på annen måte. Det 

er forbudt å sette søppel ved siden av søppelbeholderne. 

 

7. Carportanlegg og parkering 

7.1. Hver leilighet har 2 – to – parkeringsplasser. 

7.2. Barn og ungdom har ikke lov til å bruke carportanlegget som lekeplass eller 

oppholdssted. 

7.3. Hensetting av avskiltede kjøretøy og tilhengere skal ikke forekomme på 

gjesteparkeringsplassene. Parkering som er til hinder for alminnelig ferdsel i sameiet skal 

heller ikke forekomme. Overtredelse vil medføre borttauing på eiers bekostning. 

7.4. Kjøretøy som opptar vesentlig mer plass enn vanlig personbiler, tillates ikke parkert på 

sameiets eiendom. Styret gis fullmakt til borttauing ved overtredelse. 

7.5. Det henstilles til de som har bil å benytte carportplassen, også til korttidsparkering. Dette 

gjelder også de som leier leilighet i sameiet. 

7.6. Bilvask i carportanlegget i sameiet er ikke tillatt. 

7.7. Ingen gjenstander, herunder bilutstyr som dekk, takstativ osv kan oppbevares på 

parkeringsplassene. 

7.8. Det er forbudt å oppbevare eksplosiver, gasser under trykk og brannfarlige væsker i 

carportanlegget, men dette kan oppbevares i bod på en forsvarlig måte. 

7.9. Møbler, madrasser, pappesker og «unødig skrot» skal ikke oppbevares i carportene, da 

dette skjemmer helhetsinntrykket og kan invitere til brannstiftelse. Utilfredsstillende 

forhold vil medføre advarsel med krav om utbedring. Ved en brann hvor det er påvist 

uaktsomhet, kan dette medføre avkorting i forsikringsdekkingen. 

 

8. Grøntanlegg, gangveier og fellesarealer 

8.1. Enhver forurensing og forsøpling av fellesarealer er forbudt. Foreldre har plikt til å rydde 

fellesarealer etter egne barns aktiviteter. Leketøy, som ikke er i bruk, skal oppbevares 

privat. 

8.2. Hver vår, i god tid før 17. mai, arrangeres en dugnad med opprydding av fellesarealer, 

blomsterbed og gressplener. Beboerne oppfordres til å delta, samt til å ikke forsøple 

området. 

8.3. Beplantning på fellesarealer, utover det som er levert fra utbygger ihht utomhusplan, må 

tas opp med styret i sameiet for godkjennelse/samkjøring. 

8.4. Kjøring med bil og kortest mulig parkering på sameiets gangveier, er kun tillatt ved 

henting og bringing av eldre eller uføre, og ved transport av tunge eller mange kolli. 

Kjøring må skje i lav hastighet og med den største forsiktighet. Tomgangskjøring er 

strengt forbudt. 

8.5. Moped- og motorsykkelkjøring på gangveiene er forbudt. 

8.6. Uvettig sykling, kjøring og parkering av motoriserte kjøretøy på gressplenene er forbudt. 
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9. Fasader 

9.1. Ingen fasadeendring kan foretas uten styrets, og evnt kommunens, tillatelse. 

9.2. For utvendig vind- og solskjerming er det kun tillatt bruk av markiser og screens etter 

retningslinjer gitt av styret. Montering av slike må ikke være til sjenanse for naboer og 

andre sameiere. 

 

10. Dyrehold  

10.1. Dyrehold er tillatt, såfremt dette ikke medfører urimelig sjenanse for naboer. Husk at 

det er båndtvang hele året på sameiets eiendom. 

10.2.  Beboere med ansvar for dyr, plikter straks å fjerne disses ekskrementer fra sameiets 

fellesarealer. Gressplenen er bruksplener, ikke hundetoaletter. Hvis uhellet først er ute, 

må hundepose benyttes. 

10.3. Hunde- og katteeiere plikter å påse at hunden eller katten ikke går i sandkassene til 

barna. 

Styret kan nekte den enkelte beboer retten til å holde husdyr, hvis en eller flere av disse 

regler blir brutt. 

 

11. Forsikring og skader  

11.1. Sameiet har felles forsikring for skader på bygningene og vanlig fastmontert utstyr. 

Denne forsikringen dekker bl.a skader som forårsakes av en plutselig og uforutsett 

hendelse. Skader som oppstår pga alder, normal slitasje, konstruksjonsfeil, rust og 

forringelse, samt skader som skyldes utilstrekkelig vedlikehold og tilsyn som anført i 

disse husordensreglene, dekkes ikke av forsikringen. Når en skade oppstår, er man 

forpliktet til å begrense skadeomfanget. 

11.2. Skade som antas å kunne dekkes av den felles bygningsforsikringen, må uten ugrunnet 

opphold meldes til styret i sameiet, som igjen tar saken opp med forsikringsselskapet. 

11.3. Beboerne må selv forsikre eget innbo og løsøre, og er selv ansvarlig for å melde 

eventuell skade m.v. til sitt eget forsikringsselskap. 

 

12. Eierskifte/utleie 

12.1. Beboere som selger eller leier ut sin leilighet, plikter å melde dette til sameiets 

forretningsfører og styre.  
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Skal du kjøpe bolig?

Våre rådgivere har god 
lokalkunnskap og kan bidra 
med god helthetlig 
rådgivning rundt dine bank- 
og forsikringsbehov.

Kontakt oss i dag!

63 85 70 70 • post@hsbank.no • hsbank.no
Setskog • Hemnes • Løken • Bjørkelangen

Boligkjøp er en av de største 
investeringene du gjør i livet. 
Få noen gode råd på veien! 
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Nabolagsprofil
Havreveien 12 - Nabolaget Aursmoen - vurdert av 102 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Husdyreiere
Etablerere

Offentlig transport

Aurskog sykehjem 6 min
Linje 470, 470E 0.5 km

Blaker stasjon 16 min
Linje R14 15 km

Oslo Gardermoen 47 min

Skoler

Aursmoen skole (1-10 kl.) 13 min
668 elever, 40 klasser 1.1 km

Bjørkelangen videregående skole 11 min
674 elever, 32 klasser 9.8 km

Kjelle videregående skole 13 min
180 elever, 17 klasser 12.2 km

Ladepunkt for el-bil

Recharge Coop Extra Aurskog 6 min

«Hyggelige folk. Liten trafikk og
trygt for barn.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 92/100

Naboskapet
Godt vennskap 76/100

Kvalitet på skolene
Bra 68/100

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

Område Personer Husholdninger
Aursmoen 2 953 1 326

Aursmoen 3 766 1 679

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Aursmoen barnehage (1-5 år) 9 min
66 barn 0.7 km

Epletunet barnehage (1-5 år) 11 min
53 barn 1 km

Trampen barnehage (1-5 år) 18 min
33 barn 1.7 km

Dagligvare

Coop Extra Aurskog 6 min
Post i butikk 0.5 km

Kiwi Aurskog 7 min

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

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Gateparkering
Lett 93/100

Støynivået
Lite støynivå 93/100

Sport

Aursmoen idrettsanlegg 9 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, sand... 0.7 km

Aurskoghallen - Aursmoen idrettshall 12 min
Aktivitetshall 1 km

Aura Trening og Helse 5 min

MOVA Bjørkelangen 9 min

Boligmasse

59% enebolig
17% rekkehus
16% blokk
9% annet

Varer/Tjenester

Aurskog Senter 6 min

Aurskog apotek 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
39% 6-12 år
16% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Aursmoen
Aursmoen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 6% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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.
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Havreveien 12
1930 AURSKOG

Aktiv Eiendomsmegling
Elene Moseby Torre

922 61 669
elene.moseby@aktiv.no​

​
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