
 Stor skjermet tomt i populært, nytt 
boligfelt. God og tilbaketrukket 
beliggenhet. Ingen byggeklausul!

Øståsen 7, 1903 GAN



2 Øståsen 7

 Stor skjermet tomt i  
populært, nytt boligfelt.  
God og tilbaketrukket  
beliggenhet. 
Attraktiv tomt som ligger godt plassert på Øståsen, et veletablert og  
populært boligfelt kjent for sin nærhet til naturen og sin  
familievennlige atmosfære. Tomten har en svært god intern  
beliggenhet, helt ytterst på feltet, noe som sikrer både privatliv og lite  
forbipasserende trafikk. Dette gjør den spesielt velegnet for deg som  
ønsker et fredelig og tilbaketrukket hjem, samtidig som du er en del  
av et hyggelig nabolag. 

Tomta har flott utsyn over omgivelsene og grenser til vakre  
naturområder som er perfekt for turer, sykling eller skiturer om  
vinteren. Den åpne og luftige plasseringen gjør den ideell for de som  
ønsker å bo i et stille og naturnært miljø, samtidig som de har enkel  
tilgang til nødvendige fasiliteter.

Tomta kan fritt besiktiges på egenhånd ‑ ta kontakt ved spørsmål!
Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 1 590 000,‑
Total ink omk.: Kr 1 631 100,‑
Selger:  Fie Eiendom AS

Salgsobjekt: Tomt
Eierform: Eiet

Tomtstr.: 977.8 m²
Soverom: 0
Gnr./   bnr. Gnr. 455, bnr. 53
Oppdragsnr.: 1205240308

Eirik Jørgen Off
Eiendomsmegler /    Fagansvarlig

Mobil 975 26 138
E‑post eirik.off@aktiv.no

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

Om eiendommen
Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
977.8 m²

Tomtebeskrivelse
Regulert boligtomt.

Kjøper er selv ansvarlig for å byggemelde og fremskaffe byggetillatelse for den  
bebyggelse som er tenkt oppført på eiendommen før eventuelle byggearbeider  
igangsettes. Kostnader i forbindelse med byggemelding, tilknytningsavgifter, ev grunn  
undersøkelser/    geotekniske undersøkelser m.m. påhviler kjøper.

Tomtene selges uten bygge klausul så man kan velge husleverandør fritt. 

Tomtene leveres som råtomter. Tomtenes beskaffenhet vil være tilsvarende slik de  
fremstår på salgstidspunktet.

Beliggenhet
Tomten har en meget god og barnevennlig beliggenhet med umiddelbar nærhet til  
flotte naturområder og utsikt i retning Øyeren. 

Dagligvarehandelen kan gjøres ved blant annet Joker Gan ellers er det også bare en  
kort kjøretur til Fetsund sentrum hvor man finner Coop, Rema1000 og Spar. Ønsker du  
ytterligere servicetilbud er det også kort vei til Lillestrøm med blant annet Lillestrøm  
Torv og Strømmen med Strømmen Storsenter.

Fet kommune har tilbud om et aktivt kulturliv og en flott natur som kan lokke den  
friluftsinteresserte. Det er bademuligheter ved flere tjern og vann, blant annet;  
Hvalstjern, Heiavann og Gansvika. Fet IL tilbyr fotballbaner, friidrettsbane og  
flerbrukshall (Eika Fet arena). I tillegg er det kort vei til Heia skistadion med lysløyper  
og skiskyting, hvor det også tilbys skiskole og karusellrenn for barna. Fet Golfklubb har  
drivingrange, proshop og kafé m.m. 

Fet IL har et meget godt tilbud til barn og unge i kommunen. Det er tilbud om fotball,  
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innebandy og håndball ifra 5 årsalderen og helt opp til A‑lagsnivå. På Hvaltjern  
skistadion er det tilbud om langrenn og skiskyting for barn og vokse. Fine  
langrennsløyper med bl.a. 5 km lysløype samt mange mil med preparerte løyper  
innover i de dype skoger. Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere  
informasjon om nærområdet.

Gansvika badeplass er et populært utfartssted sommerstid med flott sandstrand med  
baderampe, båtplasser, gjestebrygge, kiosk, restaurant og pub

For den som er historieinteressert kan Fetsund lenser være et yndet sted å besøke. Det  
er i dag fredet, som landets eneste gjenværende fløtningsanlegg. Det er bevart som et  
enestående kulturminne og et museum med verksteder for tradisjonell håndverk, kafé  
og museumsbutikk. 

Buss/    tog/    bil
Nærmeste nåværende bussholdeplass er Fjellsrud. Ved å benytte bil tar det ca. 8 min  
til Fetsund ( hvor det og er togstasjon ), 15 min til Lillestrøm, 20 min til Strømmen  
Storsenter, 30 min til Oslo S og 35 min til Oslo Lufthavn Gardermoen. 

Skoler og barnehage
Området har nærhet til Dalen barneskole og for elever i ungdomstrinnene blir det  
skolebussordning til Østersund ungdomsskole. Det finnes flere videregående skoler i  
nærliggende områder, som Sørumsand, Rælingen, Lillestrøm og Skedsmo samt et godt  
utvalg av både private og kommunale barnehager. Høyskolen i Oslo og Akershus har  
beliggenhet på Kjeller ved Lillestrøm.

Adkomst
Se kartskisse.

Bebyggelsen
Nyetablert tomtefelt som består /     vil bestå av eneboliger, tomannsboliger og småhus.

Diverse
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.

Energi
Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 1 590 000
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Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter vil bli fastsatt og fakturert etter bebyggelse. 

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatt tilkommer. 

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

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 455, bruksnummer 53 i Lillestrøm kommune.

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

3205/    455/    53:
18.03.1966 ‑ Dokumentnr: 101071 ‑ Bestemmelse om gjerde

12.12.1962 ‑ Dokumentnr: 104237 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3205 Gnr:455 Bnr:1 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1208649 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0227 Gnr:55 Bnr:53 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 312379 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3030 Gnr:455 Bnr:53 

18.03.1966 ‑ Dokumentnr: 101071 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:3205 Gnr:453 Bnr:10 ‑75
Rettighet hefter i: Knr:3205 Gnr:455 Bnr:1 
Bestemmelse om vannrett 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Vei, vann og avløp
Eiendommen har ikke tilknytning til offentlig vann og avløp per nå men kan kobles til.

Eiendommen har adkomst via Øståsen. 
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Eiendommen kan tilknyttes det kommunale ledningsnettet via private stikkledninger.  
Kjøper er ansvarlig for opparbeidelse frem til kommunalt nett. Kommunalt nett ligger  
klart for tilkobling på tomten, se vedlagte kart.

Regulerings og arealplaner
Eiendommene ligger i et område regulert til frittstående småhus med tilhørende  
garasje /     uthus, BYA 20% 

Bebyggelsen skal ha maks gesimshøyde 6m og mønehøyde 8,5m over gjennomsnittlig  
terrenglinje ved bygning. Der terrenget tillater det kan det bygges underetasje. Maks.  
gesims‑/    raftehøyde skal i tilfelle være 5,5m og mønehøyde 8,0m over gjennomsnittlig  
terrenglinje. 

Det er viktig å gjøre seg kjent med reguleringsbestemmelser og særlig  
rekkefølgebestemmelsene som omtales der. Etablering av gang‑/     sykkelvei er i  
gangsatt men pt. ikke ferdigstilt.

Se forøvrig reguleringsbestemmelser vedlagt i salgsoppgaven.

Kommentar konsesjon
Tomten er ubebygd, mindre enn 2 dekar og er godkjent fradelt etter plan‑ og  
bygningsloven og jordloven. Kjøper er kjent med at dette bekreftes overfor plan‑ og  
bygningsmyndigheten ved utfylling av egenerklæring om konsesjonsfrihet.

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

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om  

7Øståsen 7



eiendommen som ikke er rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at  
opplysningen har virket inn på avtalen. 

Dersom eiendommen har et mindre areal enn kjøperen har regnet med, utgjør dette  
likevel ikke en mangel med mindre arealet er vesentlig mindre enn det som er opplyst  
av selgeren eller selgers medhjelpere, eller disse har opptrådt særlig klanderverdig, jf.  
avhendingsloven § 3‑3 (1).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/   
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (1) fravikes, og hvorvidt et  
arealavvik karakteriseres som en mangel, vurderes etter avhl. § 3‑8. Informasjon om  
kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen  
nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp  
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig  
handler som ledd i næringsvirksomhet.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
1 590 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
39 750 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
41 100 (Omkostninger totalt)
57 000 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
59 800 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 631 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)
1 647 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
1 649 800 (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
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/   eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring på boligen i henhold til vilkår. Selger  
har likevel utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før  
budgivning.
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Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/   4 600/   5 000 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt fast provisjon på kr. 28.000,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I  
tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 000 Garantipremie/   inneståelse 
3 000 Kommunale opplysninger 
15 000 Markedspakke
6 500 Oppgjørshonorar 
2 000 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
16 000 Tilretteleggingsgebyr
500 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
Totalt kr: 73 500

Oppdragsansvarlig
Eirik Jørgen Off
Eiendomsmegler /    Fagansvarlig
eirik.off@aktiv.no
Tlf: 975 26 138

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

Romerike Eiendomsmegling AS Filial Kløfta, Trondheimsvegen 84
2040 Kløfta
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Samlet rapport for matrikkelenhetMatrikkelrapport MAT0001

Kommune: 3030 - LILLESTRØM
Gårdsnummer:

Bruksnummer:

455
53

Utskriftsdato/klokkeslett: 23.06.2022  kl. 11:24

Produsert av: 3030 Lillestrøm Innsyn01-

For matrikkelenhet:
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Matrikkelenhet
Matrikkelenhetstype: Grunneiendom
Bruksnavn: MARISTUA
Etableringsdato: 12.12.1962
Skyld: 0,02
Er tinglyst: Ja
Har festegrunner: Nei
Er seksjonert: Nei

Arealrapport
Tekst Areal Kommentar
Beregna areal for 455 / 53 977,8 m2

Eierforhold
Tinglyste eierforhold

AndelRolle Status Føds.d./org.nr Navn AdresseBruksenhet
FIE EIENDOM AS 1 / 1992478381Hjemmelshaver Furulundvegen 3

2022 GJERDRUM

Oversikt over teiger (EUREF89 UTM Sone 32)
Løpenr Type Hovedteig Nord MerknaderØst Høyde Areal

1 Teig Ja 6640369 624545 977,8 m2

Forretninger der matrikkelenheten er involvert
Forretningsdokumentdato Matrikkelføring

SignaturStatus Endret datoForretningstype
Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

01.01.2020 01.01.2020smatmyndTinglyst 01.01.2020
Omnummerert til: 3030 - 455/53
Omnummerert fra: 0227 - 55/53

Omnummerering v/kommuneendring
Omnummerering

12.12.1962
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 0227 - 55/1 −895,8
Mottaker 0227 - 55/53 895,8

Skylddeling
Skylddeling
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Forretninger der matrikkelenheten er berørt
Forretningsdokumentdato Matrikkelføring

SignaturStatus Endret datoForretningstype
Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

28.09.2020 05.04.20220231smt
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Berørt 3030 - 453/10 0
Berørt 3030 - 455/53 0

Kvalitetsheving for eksisterende matrikkelenhet
Annen forretningstype 2020/2997

08.05.2020 25.05.20200231smtTinglyst 01.08.2020
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 3030 - 453/10 −907,4
Mottaker 3030 - 453/72 907,4
Berørt 3030 - 453/35 0
Berørt 3030 - 453/71 0
Berørt 3030 - 455/53 0

Opprett ny grunneiendom ved fradeling
Oppmålingsforretning

08.05.2020 25.05.20200231smtTinglyst 01.08.2020
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 3030 - 453/10 −854,2
Mottaker 3030 - 453/71 854,1
Berørt 3030 - 455/53 0

Opprett ny grunneiendom ved fradeling
Oppmålingsforretning

29.01.2020 11.03.20200231smt
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Berørt 3030 - 453/10 0
Berørt 3030 - 455/53 0

Kvalitetsheving for eksisterende matrikkelenhet
Oppmålingsforretning 2020/808
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Forretningsdokumentdato Matrikkelføring
SignaturStatus Endret datoForretningstype

Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

31.01.2018 15.02.20180227fonTinglyst 24.02.2018
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 0227 - 55/1 −45 784,8
Mottaker 0227 - 55/78 45 784,8
Berørt 0227 - 55/38 0
Berørt 0227 - 55/41 0
Berørt 0227 - 55/47 0
Berørt 0227 - 55/2 0
Berørt 0227 - 55/18 0
Berørt 0227 - 55/19 0
Berørt 0227 - 55/20 0
Berørt 0227 - 55/28 0
Berørt 0227 - 55/29 0
Berørt 0227 - 55/32 0
Berørt 0227 - 55/37 0
Berørt 0227 - 55/52 0
Berørt 0227 - 55/53 0
Berørt 0227 - 55/72 0
Berørt 0227 - 55/75 0
Berørt 0227 - 55/77 0
Berørt 0227 - 205/1 0

Opprett ny grunneiendom ved fradeling
Oppmålingsforretning
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Forretningsdokumentdato Matrikkelføring
SignaturStatus Endret datoForretningstype

Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

17.11.2017 15.02.20180227fonTinglyst 24.02.2018
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 0227 - 55/2 −12 550,1
Mottaker 0227 - 55/80 12 550,1
Berørt 0227 - 55/78 0
Berørt 0227 - 55/79 0
Berørt 0227 - 55/1 0
Berørt 0227 - 55/4 0
Berørt 0227 - 55/44 0
Berørt 0227 - 55/53 0
Berørt 0227 - 55/72 0
Berørt 0227 - 55/75 0
Berørt 0227 - 205/1 0

Opprett ny grunneiendom ved fradeling
Oppmålingsforretning

Adresser

Svindal718358 Grunnkrets:Vegadresse 1901

Adressetype Adressenavn Adressekode Adressenr Kretser

Øståsen
Nei
Atkomstpunkt

Adressetilleggsnavn Kildekode Koord.syst. ØstNord

Dalen19Stemmekrets:
DalenKirkesokn: 02061202EUREF89 UTM Sone 32
GAN1903Postnr.område:6245536640374

Tettsted:

0 Svindal053455 Grunnkrets:Matrikkeladresse 1901

Adressetype
Adressetilleggsnavn

Gårdsnr Bruksnr Festenr Undernr Kretser Atkomstpunkt
NeiKoord.syst.Kildekode ØstNord

Dalen19Stemmekrets:
DalenKirkesokn: 02061202EUREF89 UTM Sone 32
GAN1903Postnr.område:6640374 624556

Tettsted:
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Utgåtte bygg som er registrert på matrikkelenheten
Bygningsnr: 150 375 274
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Fritidsbygg(hyttersommerh. ol
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring
Bygningsstatus: Bygning revet/brent
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 34
Bruksareal totalt: 34

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 1
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:
Bygning godkjent for
riving/brenning:

12.08.2020

Bygning revet/brent: 08.02.2021

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
H01 0 0 34 34 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
455/53 H0101 Fritidsbolig 34 0 Kjøkken 0 0 455/53

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet: 0
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6640374 Øst: 624556

Bygningsnr: 150 375 282
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Garasjeuth.anneks til fritidb
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring
Bygningsstatus: Bygning revet/brent
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 0
Bruksareal totalt: 0

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 0
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:
Bygning revet/brent: 08.02.2021

Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 455/53

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6640356 Øst: 624557

Side 6 av 923.06.2022 11:24

25



Oversiktskart for 455 / 53 Målestokk 1:1 000
EUREF89 UTM Sone 32

N
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Teig 1 (Hovedteig)
455 / 53

Målestokk 1:500
EUREF89 UTM Sone 32

N
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Areal og koordinater
Areal: 977,8 Arealmerknad:
Representasjonspunkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Nord: 6640369 Øst: 624545

Ytre avgrensing

Nord Øst
Grensemerke nedsatt i /

Lengde (m)
Grensepunkttype /
Linjeinformasjon Målemetode RadiusLøpenr

Nøyaktighet
(SD i cm)

1 6640345,56 624563,55
34,98

Umerket 10 Terrengmålt 10

2 6640354,78 624529,81
20,57

Umerket 10 Terrengmålt 10

3 6640375,34 624530,48
10,50

Umerket 10 Terrengmålt 10

4 6640379,65 624540,06
12,80

Umerket 10 Terrengmålt 10

5 6640387,31 624550,32
7,21

Umerket 18 Tatt fra plan 10

6 6640391,62 624556,10
26,58

Umerket 10 Terrengmålt 10

7 6640365,38 624560,34
20,08

Umerket 10 Terrengmålt 10

Grensepunkt / Grenselinje
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Fet kommune 

Bestemmelser til reguleringsplan 0301 R9809 
«Del av FJELDSRUD», Gnr.53/Bnr.4, Gnr. 55/Bnr. 1, 2, 4, 11 m.fl. 
  
 
Planen er datert : 10.10.2000, sist revidert 30.06.2005 
Bestemmelsene er datert : 10.10.2000, sist revidert 27.11.2006 
 
 

§ 1- GENERELT 
1.1  Det planlagte området er avgrenset med plangrense. Innenfor planområdet skal de enkelte 

delområder utnyttes i samsvar med angivelse på planen og disse bestemmelsene. 
 
1.2  Området er disponert til følgende formål: 

Byggeområder     Boliger 
- Områder for frittliggende småhus – A-felt 
- Områder for konsentrert småhusbebyggelse – B-felt 
- Område for allmennyttig barnehage 
 

Landbruksområder     - Område for skogbruk 
 
Offentlige trafikkområder    - Kjørevei 

- Fortau/Gangvei 
- Annet veiareal (grøft, rabatt mm.) 
 

Friområder      - Gjennomgående tursti 
 
Spesialområder     - Høydebasseng 

- Frisiktsoner 
 

Fellesområder      - Felles adkomstvei/parkering/gangvei 
- Felles lekeplass/grøntområde m. stier og ballplass 
 
 

§ 2 – FELLESBESTEMMELSER 
 

2.1  Bebyggelse, andre planer mm. 
 
2.1.1  Boligbyggelsen innenfor de enkelte felt skal plasseres innenfor angitt byggegrense i feltene. 

Frittliggende garasjer kan plasseres nærmere vei og nabogrense. Både til adkomstvei og 
samlevei må avstanden være: 
- 1 m fra veiens formålsgrense ved plassering parallelt med vei 
- 6 m fra veiens formålsgrense ved plassering vinkelrett på vei 
Til nabogrense må avstanden være minimum 1 m. 
 

2.1.2  Maksimalt tillatt bebygd areal, BYA, gesimshøyde og mønehøyde skal være i samsvar med 
angivelse på plankartet og disse bestemmelsene. Loft kan utnyttes innenfor rammene av 
byggeforskriftene. 

2.1.3  Bebyggelsen skal som hovedregel ha skråtak. Det kan kreves at bygninger i samme felt og 
langs samme veg har lik takvinkel. 
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2.1.4  Ved behandling av byggemeldinger skal det påses at bebyggelsen får en god form og 
materialbehandling og at bygninger i samme byggefelt får en harmonisk og god utførelse med 
hensyn til takvinkel, materialvalg, farger mm. Kravet gjelder også for garasjer og uthus. 
Bebyggelsen skal tilpasses terrengforholdene. 

2.1.5  Ny bebyggelse skal støyskjermes ved organisering/utforming eller ved tekniske tiltak slik at 
gjeldende retningslinjer for trafikkstøy oppfylles. 

 
2.1.6  For A-felt hvor det ikke er vist tomtedeling, skal det foreligge godkjent tomtedelingsplan eller 

samlet situasjonsplan for feltene før fradelinger og søknad om byggetillatelse kan behandles. 

For Felt A1 og A10 kan det kreves bebyggelsesplan i.h.t. plan- og bygningsloven. Tomtene 
kan bare deles eller bebygges dersom adkomstveg og avløpsledning er ført frem til 
tomtegrensen, j.fr. plan- og bygningsloven §67. 

For B-felt kan det kreves utarbeidet egen bebyggelsesplan for feltet eller flere felt samlet før 
søknad om byggetillatelse behandles. For øvrig skal det med byggemelding følge samlet 
situasjonsplan for slike felt. Samlet situasjonsplan skal vise alle meldingspliktige arbeider som 
bebyggelse inklusive garasjer, tomtedeling, interne veger i feltene/gruppene, adkomst til 
tomter, parkering, gangveger/stier, lekeplasser, «møblering», avfallscontainere, samt 
terrengbehandling (eksisterende og ny cotering) og beplantning. Det kan også kreves spesielt 
illustrasjonsmateriale (snitt, perspektiver mm.) 

2.1.7  Dersom felt/grupper med konsentrert bebyggelse endres i forhold til regulerings- og 
illustrasjonsplanen, skal det interne veinettet fortsatt fungere som en del av det overordnete 
gangvei-/stisystemet. 

2.2  Grad av utnytting 

Prosent bebygd areal, BYA, er bebyggelsens grunnflate, inklusiv garasje/uthus i prosent av 
netto tomteareal inklusiv andel av fellesareal (lekeplass/parkeringsplass) i felt. 
Biloppstillingsplasser på bakkeplan skal medregnes i %BYA. Det vises for øvrig til 
beregningsreglene i Miljøverndepartementets veiledning til Tekniske forskrifter (T 1205). 

2.3  Gesimshøyde mm. 

Gesimshøyde måles til utvendig skjæringspunkt mellom yttervegg og skråtak. For øvrig vises 
det til Miljøverndepartementets veiledning til Tekniske forskrifter for beregning av høyder. 

I tillegg til angitte gesimshøyder tillates det takarker i inntil 1/4-del av husets lengde. 
Eventuelle takarker skal vises på tegninger som følger søknad om byggetillatelse. 

2.4  Parkering/Adkomst 

2.4.1  For frittliggende småhus (A-felt) skal det avsettes 2 p-plasser på egen tomt pr. boenhet, herav 
1 plass i garasje. Dersom det oppføres dobbeltgarasje skal det avsettes 1ekstra 
gjestparkeringsplass. 

2.4.2  For konsentrert småhusbebyggelse (B-felt) skal det avsettes minimum 1 garasje og 1 p-plass 
på egen tomt. I tillegg skal det avsettes mindre fellesparkeringsplasser som vist på regulerings- 
og illustrasjonsplanen. 
Parkeringsplasser på tomter kan erstattes av felles parkeringsanlegg med min. 1,5 p-plass pr. 
2-roms leilighet og 2,0 p-plass pr. enhet for boliger større enn 2-rom, hvorav min. 1 p-plass pr. 
boenhet skal være i garasje. 
 

2.4.3  Ved byggemelding av boliger skal det på situasjonsplanen vises plassering av 
garasje(r)/garasjeanlegg selv om garasje(r) ikke skal oppføres samtidig med boligen(e). 
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2.4.4  Tomter og felt skal ha adkomst/avkjørsel som vist med pilsymbol på reguleringsplanen. 

2.5  Utearealer, vegetasjon, terrengbehandling mm. 

2.5.1  Mest mulig av eksisterende vegetasjon unntatt hogstmoden granskog, skal søkes bevart i felt 
ved bygging av hus samt anlegg av veger, lekeplasser og ballplass. Det kan også kreves 
nyplanting som skjermvegetasjon, blant annet mellom felt og rundt parkeringsplasser, 
lekeplasser og ballplass og at skadet skogbunn «repareres». Likeledes skal nye skråninger 
(skjæringer/ fyllinger) jordkles og tilsås/ beplantes. Det skal legges vekt på at terreng 
(eksisterende/nytt) rundt bebyggelse får en tiltalende utforming. 

2.5.2  Utearealene i området (parkeringsplasser, grøntarealer, lekeplasser og ballplass) skal være 
opparbeidet før bebyggelsen i feltene tas i bruk eller etter nærmere avtale med kommunen. 
Dette gjelder ikke ved ferdigstillelse i vinterhalvåret. 

2.6  Veg, vann og avløp 

Detaljplan for veg, vann og avløp skal godkjennes av kommunen og A/L Dalen Vannverk før 
rammetillatelse kan gis. Kommunaltekniske anlegg skal være godkjent av kommunen før ny 
bebyggelse tas i bruk. 
 

 
§ 3 - OMRÅDER MED FRITTLIGGENDE SMÅHUSBEBYGGELSE (A-felt) 
 

3.1  I områdene skal det oppføres frittliggende småhus med tilhørende garasje/uthus. 
 
3.2  Maks. prosent bebygd areal, BYA, skal være i samsvar med angivelse på plankartet. 
 
3.3  Bebyggelsen skal ha maks. gesimshøyde 6,0m og mønehøyde 8,5 m over gjennomsnittlig 

terrenglinje ved bygning. Der terrenget tillater det kan det bygges underetasje. Maks. gesims-
/raftehøyde skal i tilfelle være 5,5 m og mønehøyde 8,0 m over gjennomsnittlig terrenglinje. 

 
 

§ 4 - OMRÅDER MED KONSENTRERT SMÅHUSBEBYGGELSE (B-felt) 
 

4.1  I områdene kan det oppføres konsentrert småhusbebyggelse (kfr. teknisk forskrift -97, § 7.24 
pkt. 3 og § 7.26 pkt. 2). 

 
4.2  Maks. prosent bebygd areal, BYA, skal være i samsvar med angivelse på planen. 
 
4.3  Bebyggelsen skal ha maks. gesimshøyde 6,0 m og mønehøyde 8,5 m over gjennomsnittlig  

terrenglinje ved bygning. Der terrenget tillater det kan det bygges underetasje. Maks. 
gesimshøyde skal i tilfelle være 5,5 m og mønehøyde 8,0 m over gjennomsnittlig terrenglinje 
med unntak av i felt B1 hvor det tillates 6,0 m gesimshøyde og 8,5 m mønehøyde. 

 
 

§ 5 – ALLMENNYTTIG FORMÅL / BARNEHAGE 
 
5.1 I området kan det oppføres barnehage. 
 
5.2  Maks. prosent bebygd areal, BYA, er 20%. 
 
5.3  Bebyggelsen skal ha maks. gesimshøyde 6,5 m og mønehøyde 9,0 m over gjennomsnittlig 

terrenglinje rundt bygning. 
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5.4  Avkjørsel skal være fra vei 8. Det skal anlegges parkeringsplasser i henhold til kommunal 
norm for barnehager. 

5.5  Tomten skal inngjerdes. Det skal legges vekt på at tomten får en tiltalende utforming ved 
beplantning. 

 
 

§ 6 – LANDBRUKSOMRÅDE / OMRÅDE FOR SKOGBRUK 
 
6.1  Området kan benyttes til skogbruk. 
 
 

§ 7 - TRAFIKKOMRÅDER (offentlig/felles) 
 
7.1  Kjørevei, gangvei/fortau og parkeringsplass skal anlegges som angitt på planen. 
 
7.2  Grøfter og skråninger skal jordkles og tilsås/beplantes eller behandles på annen tiltalende 

måte. 
 
 

§ 8 – FRIOMRÅDER 
 
8.1  I friområdet FR1 skal det opparbeides gjennomgående offentlig turveg fra rv169 til 

utmarksområder i nord. 
 
8.2  I friområdene FR2 og FR3 skal det opparbeides turvegforbindelse mellom VEG1 og 

utmarksområdet med tilsvarende standard som FR1. FR2 gir gangadkomst til gnr.55, bnr.52. 
 
 

§ 9 – SPESIALOMRÅDE 
 
9.1 Innenfor området ligger eksisterende høydebasseng. For området gjelder de til enhver tid 

gjeldende restriksjoner for anlegget. 
 
9.2  I frisiktsoner skal det ikke være sikthindring i en høyde over 0,5 m fra kjørebane. 
 
 

§ 10 – FELLESOMRÅDER 
 
10.1  Felles adkomstvei/parkeringsplass 
 
10.1.1  Felles adkomstveier og parkeringsplasser er felles for tilliggende boligtomter, eventuelt for all 

bebyggelse i felt med konsentrert bebyggelse. 
 
10.1.2  Felles adkomstveier som er del av et gjennomgående gang-/sykkelveinett, eller som går til 

grøntområder/lekeplasser skal være åpen for allmenn ferdsel. 
 
10.1.3  Enkelte gangveier i felt tillates som adkomstvei til tomt/garasje. 
 
10.1.4  FV8 gir adkomst til høydebasseng og den del av gnr. 53, bnr.4 som inngår i planområdet. 
 
10.2  Felles grøntområder 
 

I grøntområdene skal eksisterende jordsmonn og vegetasjon, eksklusiv hogstmoden granskog, 
i størst mulig grad søkes bevart. Det kan kreves at skogsbunn som skades blir «reparert» og at 
trær som skades/felles blir erstattet av nyplanting. 
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10.3  Felles lekeplasser 
 
10.3.1  Felles lekeplasser skal tilknyttes følgende boligfelt . 

- FL1 Felt B1 
- FL2 Felt A2, A3, A4, A5 og A7 
- FL3 Felt B2 
- FL4 og FL 5 Felt A6 
- FL6 Felt B3 og A8 
- FL7 Felt B4 og A9 
 
Felles ballplass er felles for hele reguleringsområdet. 

 
10.3.2  Plassering og utforming av felles lekeplass(er) for de enkelte felt skal vises på samlet 

situasjonsplan for feltene, eventuelt på egen plan (A-felt). 
 
10.4  Trafoer kan plasseres på fellesområder unntatt på lekeplasser. 
 
 

§ 11 – REKKEFØLGEBESTEMMELSER 
 
11.1  Med unntak av felt A10 kan det ikke gis rammetillatelse for nye tiltak i planområdet før 

følgende er gjennomført i.h.h.t. detalj-/byggeplaner godkjent av Statens vegvesen: 
 

- etablert gang-/sykkelveg langs rv. 169 fra Fjellsrudkrysset til VEG8 med avkjørselssanering    
  og nye adkomster som vist i reguleringsplanen j.fr §11.3 
 
- etablert VEG8 med avkjørselssaneringer og nye adkomster som vist i reguleringsplanen 
 
- etablert nytt kryss rv169 x VEG1 med busslommer på begge sider av rv. 169,  
  gang-/sykkelveger og kryssingspunkt som vist i reguleringsplanen. 

 
11.2  Nytt kryss rv. 169 x VEG1 kan ikke tas i bruk før eksisterende avkjørsel fra rv. 169 til gnr. 56, 

bnr. 17 er sanert og ny adkomst etablert via Nygårdsveien. 
 
11.3  Det kan ikke gis rammetillatelse for nye tiltak i felt A10 før eksisterende avkjørsler er sanert 

og ny adkomst (FV6 OG FV7) samt gangvegforbindelse (FGS4) er etablert. Det må 
dokumenteres vegrett for adkomst til eksisterende veg på gnr. 54, bnr. 1 fra FV6 til 
eksisterende avkjørsel fra rv. 22. 

 
11.4  Interne adkomstveger (offentlig og privat felles) skal være opparbeidet i.h.t  

detalj-/byggeplaner godkjent av Fet kommune før det kan gis brukstillatelse for boliger med 
avkjørsel til veganlegget. 

 
11.5  Før det kan gis brukstillatelse for bolig i feltene A4, A5, A6, A7, A8, A9, B2, B3 og B4 skal 

offentlig gangforbindelse (FR1) fra rv 169 til utmarksområder i nord være opparbeidet med 
turvegstandard j.fr. §8. 

 
11.6  Før det kan gis brukstillatelse for bolig i feltene A2, A3, A4, A5 og B1skal offentlig 

gangforbindelser (FR2 og FR3) fra VEG1 til utmarksområder i nord være opparbeidet med 
turvegstandard j.fr. §8. 
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11.7  Alle fellesområder (parkering, lek, uteopphold, adkomst, mv.) til det enkelte felt skal være 
opparbeidet og ferdigstilt i.h.t. godkjent situasjonsplan/bebyggelsesplan før det kan gis 
brukstillatelse for boliger i det tilhørende feltet (j.fr. §10.3.1). 
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hvor magnetfeltet i oppholdssoner overskrider 0,4 μT (mikro
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Nabolagsprofil
Øståsen 7 - Nabolaget Fjellsrud/Sofsrud/Steinsrud - vurdert av 55 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Husdyreiere
Etablerere

Offentlig transport

Fjellsrud 4 min
Linje 480, 490 0.3 km

Svingen stasjon 9 min
Linje R14 7.6 km

Oslo Gardermoen 40 min

Skoler

Dalen skole (1-7 kl.) 21 min
136 elever, 7 klasser 1.5 km

Østersund ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min
499 elever, 28 klasser 7 km

Lillestrøm videregående skole 17 min
800 elever, 34 klasser 15.6 km

Sørumsand videregående skole 18 min
523 elever, 36 klasser 15.9 km

Ladepunkt for el-bil

Dalen Skole tjenesteparkering - Lillest...15 min

Dalen barnehage - Lillestrøm Komm... 20 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 80/100

Naboskapet
Godt vennskap 70/100

Aldersfordeling

14
.7

 %
15

.4
 %

14
.5

 %

6.
3 

%
7.

8 
%

7.
2 

% 18
.6

 %
19

.9
 %

21
.2

 %

46
.6

 %
41

.4
 %

38
.9

 %

13
.8

 %
15

.5
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Fjellsrud/Sofsrud/Steinsr... 1 411 567

Lillestrøm kommune 89 095 38 373

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Dalen barnehage (1-5 år) 20 min
59 barn 1.5 km

Ramstadskogen barnehage (1-5 år) 9 min
86 barn 7.2 km

Østersund idrettsbarnehage (0-5 år) 9 min
144 barn 7.4 km

Dagligvare

Joker Gan 7 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 0.5 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 93/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Gateparkering
Lett 79/100

Sport

Dalen idrettsanlegg 15 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 1.1 km

Kringen lek og idrettsplass 7 min
Ballspill 6 km

Spenst Fetsund 9 min

Fresh Fitness Lillestrøm 16 min

Boligmasse

78% enebolig
1% blokk
21% annet

Varer/Tjenester

Lillestrøm Torv 17 min

Boots apotek Fetsund 10 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

29% i barnehagealder
41% 6-12 år
16% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Fjellsrud/Sofsrud/Steinsrud
Lillestrøm kommune
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 38% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 3% 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 2024
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HELP Boligkjøperforsikring
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.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

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

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

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. PLUSS-

dekningen 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 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

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

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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Viktige endringer i 

avhendingsloven

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

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

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

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

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

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

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

mot selger. 

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

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

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

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

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

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

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

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

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

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

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

å utbedre mangelen. 

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

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

momentene vi har nevnt over. 

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

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

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

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

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

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

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

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

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

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

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

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

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

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

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

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

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

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven



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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

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

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

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Øståsen 7
1903 GAN

Aktiv Eiendomsmegling
Eirik Jørgen Off

975 26 138
eirik.off@aktiv.no 
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