
Pen 2-roms m/ balkong, heis 
og flott, felles takterrasse. 

Jernbanegata 29 

2150 Årnes

Velkommen til Aktiv Eiendomsmegling
Vi ble etablert i 1985 og er en av Norges største eiendomsmeglerkjeder, målt i 
antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen salg og kjøp av 
bolig og fritidseiendom, utleievirksomhet, prosjektmegling og næringsmegling. 
Vi får frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjøperne. 
Vi megler frem dine verdier.
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Din nye bolig? 
Velkommen til visning i Jernbanegata 29

Jernbanegata 29 er en innbydende 2-roms selveierleilighet fra 2021, 
midt i sentrum. Boligbygget er moderne og har forretningslokaler i første 
og andre etasje. Leiligheten ligger i femte etasje med heisadkomst. Alt 
man trenger ligger "rett utenfor døren", deriblant Amfi Årnes, og det 
togstasjon ca. 2-3 minutter gåtur unna. 

Leiligheten har overbygd balkong, og beboerne kan benytte seg av en 
flott felles takterrasse med vid utsikt. Boligen fremstår som ny, så her 
kan man flytte rett inn. Det er fin planløsning og gjennomgående 
innredet med enstavs parkett på gulv og delikat, lys veggfarge. Stuen har 
spiseplass og store skyvedører i glass til balkongen. Videre er det et 
tidsmessig kjøkken med integrerte hvitevarer, et flislagt bad med 
dusjhjørne og et luftig soverom med garderobeskap. 

Hilsen
Rolf Wegar Gundersen

Rolf Wegar Gundersen

Eiendomsmegler MNEF

Mobil 98 25 93 03
Email rolf.gundersen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Årnes
Rådhusgata 26
2150 Årnes

Nøkkelinformasjon

Prisantydning: 3 640 000

Totalt: 3 640 000 + omk.
Omkostninger: 103 142
Totalt inkl. 
omkostninger:

3 743 142

Felleskostn.: 2 445 per mnd.
Selgere: Inger Ilseng 

Kristiansen og Terje 
Kristiansen

Boligtype: Leilighet
Eierform: Eierseksjon

Bra/P-rom: 57 m²/ 57 m²
Gnr./bnr./snr.: 168/36/32

Fellesgjeld: Ingen fellesgjeld pt. 

Byggeår: 2021 

Oppdragsnr.: 95220102 / 
1207230026 
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Kort fortalt
- 2-roms selveier i bygg fra 2021.
- Pent innredet, fremstår som ny.
- Heisadkomst opp til etasjeplan.
- Gangavstand til alt man trenger.
- Balkong og felles takterrasse.
- Vid, flott utsikt fra takterrassen.
- Entré med skyvedørsgarderobe.
- Kjøkken med integrerte hvitevarer.
- Plass til spisebord i luftig stue.
- Flislagt bad med dusjhjørne.
- Nisje til vaskemaskin på badet.
- Soverom med garderobeskap.
- Bod i kjeller. 

Planløsning:
5. etasje: Entré, bad, kjøkken, stue 
og soverom. Bod i kjeller. 

Jernbanegata 29 er en innbydende 
2-roms selveierleilighet fra 2021, 
midt i sentrum. Boligbygget er 
moderne og har forretningslokaler i 
første og andre etasje. Leiligheten 
ligger i femte etasje med 
heisadkomst. Alt man trenger ligger 
"rett utenfor døren", deriblant Amfi 
Årnes, og det er togstasjon ca. 2-3 
minutter gåtur unna. 
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INNHOLD
5. etasje: Entré, bad, kjøkken, stue 
og soverom.

STANDARD
Entré
Leiligheten ligger i femte etasje med 
heisadkomst. Entreen er smakfullt 
innredet og gir et godt og riktig 
førsteinntrykk. Rommet har enstavs 
parkett på gulv og lysegrå vegger 
med listefrie overganger til tak - en 
stil man ser igjen i de andre 
boligrommene. Én dør leder til 
badet og det er dør inn til 
kjøkken/stue. Entreen er utstyrt 
med downlights og en 
skyvedørsgarderobe med 
speilfronter. 

Kjøkken
Kjøkkenet ligger dels skjermet fra 
stuen og har en vinkelformet 
innredning med fine arbeidsflater og 
god oppbevaringsplass. Kjøkkenet 
har moderne, grå fronter, bred 
toppforing i samme farge og 
steinmønstret, lys 
laminatbenkeplate. Det er utstyrt 
med vaskekum i stål og 
benkebelysning. Hvitevarer 
medfølger integrert som koketopp, 
stekeovn, oppvaskmaskin og 
kombinert kjøl/frys. 

Stue
Stuen har skyvedører i glass til 
balkong, noe som gir en fin 
forlengelse av rommet sommerstid. 
Lydforholdene er nydelige, og 
utsynet strekker seg mot nabolag 
og grønne omgivelser. Stuen er 
smakfullt innredet med enstavs 
parkett på gulv og lysegrå vegger 
som er listefrie til tak. I taket er det 
skinne med spotlights som kan 
justeres etter ønske. Stuens 

utforming gir rom for blant annet 
sofaløsning og spisebord.

Bad/wc/vaskerom
Badet har inngang fra entreen. 
Baderomsinnredningen er i 
naturfarge og består av 
heldekkende servant på 
skuffeseksjon, høyskap og et 
speilskap med overlys. Rommet er 
ellers utstyrt med vegghengt toalett, 
dusjhjørne og opplegg for 
vaskemaskin. Det er innredet med 
downlights i tak, hvite fliser på 
veggene og grå fliser på gulv med 
gulvvarme.

Soverom og garderobe
Leiligheten har et lyst, fint soverom 
med enkel adkomst via to 
skyvedører i stuen. Soverommet er 
luftig med vindu i endeveggen, 
ekstra takhøyde og lysegrå 
veggfarge. Gulvet har eikeparkett, 
og taket har skinne med justerbare 
spotlights. Soverommet har to 
doble garderobeskap med hvite, 
glatte dører, og det er 
skyvedørsgarderobe i entre.

Uteområde
Leiligheten har en fin balkong som 
ankommes via skyvedører i stuen. 
Balkongen har tregulv, 
glassrekkverk i front og spilevegg 
mot naboen. Her kan 
sommerdagene nytes usjenert, og 
med overbygg er uteplassen 
anvendelig også med dager med 
regn i luften. 

For større forhold kan man benytte 
seg av en flott, felles takterrasse 
hvor det bys på vid utsikt over 
Glomma og mot jordbrukslandskap. 
Terrassen har glassrekkverk og 
beplantet blomsterkasse. Rundt 
bygget er det opparbeidet med 

asfalterte og hellelagte arealer.

Kort fortalt
- 2-roms selveier i bygg fra 2021.
- Pent innredet, fremstår som ny.
- Heisadkomst opp til etasjeplan.
- Gangavstand til alt man trenger.
- Balkong og felles takterrasse.
- Vid, flott utsikt fra takterrassen.
- Entré med skyvedørsgarderobe.
- Kjøkken med integrerte hvitevarer.
- Plass til spisebord i luftig stue.
- Flislagt bad med dusjhjørne.
- Nisje til vaskemaskin på badet.
- Soverom med garderobeskap.

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

BELIGGENHET
Eiendommen ligger i sentralt til i 
Årnes sentrum, i Nes kommune. 
Like ved eiendommen ligger 
togstasjon, kjøpesenter og 
spisesteder. I sentrum ligger også 
Nes Kulturhus, et moderne 
flerbrukshus med tre kinosaler og 
forskjellige kulturaktiviteter. 

Årnes har fotballbane, skøytebane, 
lysløype, skiløyper, treningssenter 
og badeplass. Raumnes og Årnes IL 
byr på et godt og variert tilbud med 
flere, flotte anlegg, og i tilknytning til 
Nes videregående er det nyere 
svømmehall. Nes rideklubb har et 
aktivt og profesjonelt hestemiljø, 
hvor de blant annet arrangeres 
knøttekurs, rideleir, stevner og 
juleshow. 

Nærområdet byr på gode 
turmuligheter, og det er 
sykkelavstand til Veslesjøen, 

Jernbanegata 29
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Sagstusjøen, Aulihøgda og området 
rundt Dragsjøen. I tillegg er det 
idylliske parker og stier langs 
Glomma. Golfentusiasten kan legge 
turen til Nes Golfklubb som holder 
til på Rommen Golfpark ved 
Vormsund. Det er også kort vei til 
golfanlegg på Hvam, som ligger i 
vakre omgivelser. Området har 
ellers en rik kulturhistorie som blant 
annet kan oppleves på Gamle Hvam 
eller Nes Kirkeruiner.

Servicetilbud
Dagligvarehandelen kan gjøres på 
bl.a. Bunnpris, Kiwi og Coop Mega. 
Like ved eiendommen ligger 
kjøpesenteret Amfi Årnes, butikker, 
hyggelige spisesteder og koselige 
puber. Jessheim Storsenter, 
Lillestrøm og Oslo ligger også godt 
innen rekkevidde.

Årnes har offentlig kommunikasjon 
med buss og tog. Nærmeste 
holdeplass er Årnes stasjon som 
ligger ca. 240 m fra boligen. Årnes 
stasjon betjener alle togene på 
Kongsvingerbanen, med blant annet 
jevnlige avganger til Oslo. En utvidet 
E16 gir området god tilgjengelighet 
til både Oslo- og Gardermoregionen. 
Med bil fra Årnes sentrum tar det 
ca. 25 min til Jessheim, 30 min til 
Oslo Lufthavn og 38 min til 
Lillestrøm.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt 
under visning.

BESKRIVELSE AV 
EIENDOMMEN
Byggemåte
Bygningen er utført med 
bærekonstruksjon i betong og noe 
stål. Etasjeskiller er utført med 
plass-støpt 
betong/betongelementer. 
Takkonstruksjon i betong/elementer 
utvendig isolert og tekket med 
folie/papp/sedum.  Fasader består 

hovedsakelig av trepanel, plater, 
tegl, glass og beslag.

Info fra forretningsfører:
Fjernvarme Bolig - økte med 5% fra 
01.06.2022
Felleskostnader - økte med 10 % fra 
01.07.2022.
Felleskostnader - økes med 15% fra 
01.09.2022.
Ingen lån registrert for selskapet.

Areal
Bra/P-rom: 57/57 m²
5.etg 57 kvm bra.

Utstyr
Se punktet om standard samt 
løsøre- og tilbehørsliste utarbeidet 
av Norges Eiendomsmeglerforbund, 
Eiendom Norge og 
Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, 
gjeldende fra 1. januar 2020. Hvis 
hvitevarer og/eller annet teknisk 
utstyr medfølger, gis det ingen 
garantier i forhold til tilstand, 
funksjonalitet og levetid på disse.

Oppvarming
Leiligheten er oppvarmet med 
gulvvarme på bad og det er 
mulighet for elektriske 
oppvarmingskilder. Ventilasjonen er 
balansert. Entré, bad og kjøkken har 
downlights, og i soverom og stue er 
det takskinne med spotlights. 

Tomten
Eiet tomt. Tomtens grunnareal: 
2888 m² Fellestomt. 

Parkering
Det er parkering etter områdets 
gjeldende bestemmelser.

Vei/vann/avløp
Vann: Privat. Vann fra Årnes
vannverk.
Avløp: tilkoblet offentlig avløp.
Vei: tilkoblet offentlig vei.
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SAMEIET/ØKONOMI

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning (22 86 
59 99), Postboks 6668 St.Olavs 
plass, 22 86 55 00

Sameiet
Eierseksjonen hører til boligsameie. 
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i 
vedtekter, husordensregler, 
regnskap, budsjett og årsberetning. 
Dokumentene vil være tilgjengelig 
hos meglerforetaket. Det gjøres 
oppmerksom på at fellesgjeld og 
felleskostnader kan variere over tid 
som følge av beslutninger foretatt i 
sameiets styre og/eller 
generalforsamling.

Sameiebrøk:  58/7004

Styregodkjennelse
Kjøper skal godkjennes av styret og 
har selv risikoen for at godkjennelse 
blir gitt. Styregodkjennelse kan ikke 
nektes uten saklig grunn.

Dyrehold
Det er tillatt å holde dyr så lenge
dyreholdet ikke er til sjenanse eller
ulempe for de øvrige beboerne. 

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Tryg 
Forsikring med avtalenummer 
7772621. 

Formuesverdi
Formuesverdi som primærbolig kr  
per 
Formuesverdi som sekundærbolig 
kr  per

Felleskostnader
2 445 pr. mnd. Felleskostnadene 
inkluderer Fjernvarme bolig, 

felleskostnader bolig of 
TV/bredbånd.
I tillegg til kr 2.445,- innkreves kr 
1.127,- totalt kr 3.572,- i september 
og oktober.

Andel fellesgjeld/fellesformue
Andel fellesgjeld kr 0,- . .
Andel fellesformue kr 5 506,- .

Lånevilkår
Ingen fellesgjeld eller fellesformue
pt. 

Kjøpers ansvar for øvrige 
sameieres mislighold
For felles ansvar og forpliktelser 
hefter den enkelte sameier i forhold 
til sin sameiebrøk, jf 
eierseksjonsloven § 30.

Offentlige/kommunale avgifter
Kommunale avgifter og avgift vann
er inkludert i felleskostnadene.
Kommunale avgifter beregnes først
når boligen tas i bruk. For ytterligere
informasjon - kontakt Nes
kommune. 

Eiendomsskatten tilkommer fra
2022 og vil utgjøre 4 promille av
eiendommens skattegrunnlag. hvor 
grunnlaget fastsettes ved enkel
taksering. Det gjøres oppmerksom
på at det kan komme endringer i
regelverket knyttet til
eiendomsskatt. Beregning av
eiendomsskatt vil kunne avhenge av
om boligen er primær- eller
sekundærbolig.

Faste løpende kostnader
Felleskostnader, eiendomsskatt,
strøm, forsikring, tv/internett mm. 

Ferdigattest/midlertidig 
brukstillatelse
Det er ikke utstedt ferdigattest på
eiendommen, men det foreligger
midlertidig brukstillatelse. 

Utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter. Styret
skal underrettes skriftlig om alle
leieforhold..

Konsesjon
Eiendommen er konsesjonsfri.

Odel
Det er ikke odel på eiendommen. 

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.
Iht. eiersl. § 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.

OFFENTLIGE FORHOLD
Eiendommens betegnelse
Gnr. 168 Bnr. 36 Snr. 32 i Nes 
kommune

Heftelser/rettigheter/forpliktelser
1910/900132-1/9  Bestemmelse 
om vannledn.   
21.01.1910  
Overført fra: 3034-168/36
Gjelder denne registerenheten med 
flere

1912/900197-2/9  Bestemmelse 
om veg   
15.03.1912  
rettighetshaver:Knr:3034 Gnr:169 
Bnr:11   
Med flere bestemmelser
Endret fra personlig servitutt til 
realservitutt
Rettet etter tingl. §18
16.07.2019 Arkivref. 19/07690-4
Overført fra: 3034-168/36
Gjelder denne registerenheten med 

Nyttig info 
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flere

1935/900263-1/9  Bestemmelse 
om kloakkledn   
11.05.1935  
rettighetshaver:Knr:3034 Gnr:169 
Bnr:34   
Overført fra: 3034-168/36
Gjelder denne registerenheten med 
flere

1936/92-2/9  Bestemmelse iflg. 
skjøte   
20.01.1936  
rettighetshaver:Knr:3034 Gnr:169 
Bnr:35   
Rett til tørkeplass.
Overført fra: 3034-168/36
Gjelder denne registerenheten med 
flere

1981/7719-1/9  Bestemmelse om 
veg   
29.10.1981  
rettighetshaver:Knr:3034 Gnr:168 
Bnr:59   
rettighetshaver:Knr:3034 Gnr:169 
Bnr:9   
Rettighetshaver:Gnr.168/47.
Overført fra: 3034-168/36
Gjelder denne registerenheten med 
flere

1981/8629-1/9  Best. om 
vann/kloakkledn.   
03.12.1981  
Rettighetshaver:Nes kommune.
Bestemmelse om adkomstrett
Med flere bestemmelser
Overført fra: 3034-168/36
Gjelder denne registerenheten med 
flere

1981/8630-1/9  Erklæring/avtale   
03.12.1981  
Bestemmelse om anlegg og 
vedlikehold av ledninger m.m.
Knytte seg til kommunens 
ledningssystem.
Med flere bestemmelser
Overført fra: 3034-168/36
Gjelder denne registerenheten med 
flere

1981/8632-1/9  Best. om 
vann/kloakkledn.   
03.12.1981  
Rettighetshaver:Nes kommune.
Overført fra: 3034-168/36
Gjelder denne registerenheten med 
flere

1981/8633-1/9  Erklæring/avtale   
03.12.1981  
Bestemmelse om kloakkledning
Med flere bestemmelser
Overført fra: 3034-168/36
Gjelder denne registerenheten med 
flere

1985/295-1/9  Bestemmelse om 
veg   
15.01.1985  
Bestemmelse om garasje/parkering
Kan ikke slettes uten samtykke fra 
kommunen
Overført fra: 3034-168/36
Gjelder denne registerenheten med 
flere

1985/296-1/9  Erklæring/avtale   
15.01.1985  
Bestemmelse om benyttelse
Med flere bestemmelser
Rettighetshaver:Nes kommune
Overført fra: 3034-168/36
Gjelder denne registerenheten med 
flere

2017/504044-1/200  Jordskifte   
 12.05.2017 21:00  
Sak nr. 16-180002RFA-JLST Aarnes 
skole
Akerhus og Oslo jordskifterett
Overført fra: 3034-168/36
Gjelder denne registerenheten med 
flere

2018/1550921-1/200  
Erklæring/avtale
Avtale mellom denne med flere 
eiendommer, i forbindelse med 
realisering og tilrettelegging av 
"Årneskvartalet".
Bestemmelser om bebyggelse
Bestemmelser om adkomstrett

Bestemmelser om parkering og 
parkeringskjeller og fordeling av 
kostnader
Bestemmelser om bruk av 
parkeringshus
Bestemmelser vedrørende 
tilrettelegging for varemottak
Overført fra: 3034-168/36
Gjelder denne registerenheten med 
flere

2020/2002322-1/200  
Bestemmelse om nettstasjon   
 20.01.2020 21:00  
Rettighetshaver:ELVIA AS   
Org.nr: 980489698
Stedsevarig rett til bygging, drift, 
vedlikehold og fornyelse
Bestemmesle om bebyggelse og 
beplantning
Bestemmelse om adkomstrett
Overført fra: 3034-168/36
Gjelder denne registerenheten med 
flere

2022/796939-2/200  
Registerenheten kan ikke 
disponeres over uten samtykke fra 
rettighetshaver   
19.07.2022 21:00  
Rettighetshaver:BANKENES 
BOLIGMEGLER AS   
Org.nr: 981129792

2020/2909849-1/200  Seksjonering   
24.08.2020 21:00  
opprettet seksjoner: 
snr: 32
formål: Bolig
tillegsdel: Bygning
sameiebrøk: 58/7004

Kommunen har legalpant i 
eiendommen for eventuelle ubetalte 
kommunale skatte- og avgiftskrav. 
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 to ganger folketrygdens 
grunnbeløp; jfr. lov om eierseksjoner 
§ 31. Kontakt oppdragsansvarlig for 
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ytterligere informasjon.

Reguleringsmessige forhold
Eiendommen er regulert til bolig- og
næringsformål. 

PRISANTYDNING INKL. 
OMKOSTNINGER
3 640 000,- (Prisantydning)

Omkostninger
8 000,- (Boligkjøperforsikring HELP 
(valgfritt))
2 800,- (Boligkjøperforsikring Pluss 
(valgfritt tillegg))
172,- (Panteattest kjøper)
585,- (Tingl.gebyr pantedokument)
585,- (Tingl.gebyr skjøte)
91 000,- (Dokumentavgift (forutsatt 
salgssum: 3 640 000,-))

103 142,- (Omkostninger totalt)

3 743 142,- (Totalpris inkl. 
omkostninger)
Vi gjør oppmerksom på at 
ovennevnte totalsum er beregnet ut 
fra kjøpesum tilsvarende 
prisantydning. Det tas forbehold om 
endring i gebyrer. Andel fellesgjeld 
følger boligen og skal således ikke 
innbetales ved overtakelse.

Oppgjør
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.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD
Kjøpekontrakt
Partene skal signere kjøpekontrakt 
etter aksept av bud.

Overtakelse
Overtagelse etter nærmere avtale 

med selger.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet 
boligselgerforsikring på boligen. 
Selger har likevel utarbeidet en 
egenerklæring som kjøper bør gjøre 
seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger 
informasjon om 
Boligkjøperforsikring Pluss og 
Boligkjøperforsikring fra HELP 
Forsikring AS. Boligkjøperforsikring 
er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk 
hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved 
boligen de neste fem årene. 
Boligkjøperforsikring Pluss har 
samme dekning som 
boligkjøperforsikring + fullverdig 
advokathjelp på viktige 
rettsområder i privatlivet. Les mer 
om begge forsikringene i vedlagte 
materiell eller på help.no. 
Meglerforetaket mottar kr 2 300/2 
700/2 600 i kostnadsgodtgjørelse, 
avhengig av boligtype, samt et 
tillegg på kr 1 000 ved salg av 
PLUSS.

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

Budgivning utenfor 
forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn 

bud via «Trygg Budgivning». 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

Budgivning i forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn 
bud via «Trygg Budgivning». 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.

Løsøre og tilbehør
Listen over løsøre og tilbehør 
utarbeidet av Norges 
Eiendomsmeglerforbund, Eiendom 
Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, 
gjeldende fra 1. januar 2020, legges 
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til grunn for salget dersom ikke 
annet fremkommer av 
salgsoppgaven. Listen er tilgjengelig 
hos oppdragsansvarlig samt på 
www.nef.no. Til orientering er det 
full avtalefrihet om hva som skal 
følge med bolig og fritidsbolig ved 
salg.

Lov om hvitvasking
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

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

Kjøper har krav på at eiendommen 

er i henhold til avtalen. Hvis det ikke 
er avtalt noe særskilt, kan 
eiendommen ha en mangel dersom 
den ikke er slik kjøper må kunne 
forvente ut ifra blant annet boligens 
alder, type og synlige tilstand. Det 
samme gjelder hvis det er holdt 
tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen som 
ikke er rettet i tide på en tydelig 
måte, og man må gå ut fra at 
opplysningen har virket inn på 
avtalen. En bolig som har blitt brukt 
i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt 
for slitasje, og skader kan ha 
oppstått. Slik bruksslitasje må 
kjøper regne med, og det kan 
avdekkes enkelte forhold etter 
overtakelse som gjør utbedringer 
nødvendig. Normal slitasje og 
skader som trenger utbedring, er 
innenfor hva kjøper må forvente, og 
vil ikke utgjøre en mangel.
Boligen kan også ha en mangel hvis 
opplyst areal avviker fra faktisk 
størrelse. Avviket må være minst 2 
prosent, og minst 1 kvadratmeter. 
Det er likevel ikke en mangel 
dersom selger godtgjør at kjøperen 
ikke la vekt på opplysningen, jf. 
avhendingsloven § 3-3 (2).

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

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

menes kjøp av eiendom når 
kjøperen er en fysisk person som 
ikke hovedsakelig handler som ledd 
i næringsvirksomhet.

Finansiering
Aktiv Eiendomsmegling 
samarbeider med sparebankene i 
Eika Gruppen AS og konsernets 
produktselskaper om formidling av 
finansielle tjenester. Ta gjerne 
kontakt med oppdragsansvarlig for 
et uforpliktende tilbud vedrørende 
finansiering. Meglerforretningene 
kan motta provisjon ved formidling 
av finansielle tjenester.

Vederlag og rett til dekning av 
utlegg
Det er avtalt fastpris kr 25.000,- for 
gjennomføring av salgsoppdraget. I 
tillegg er det avtalt at oppdragsgiver 
skal dekke tilretteleggingsgebyr 
kr.16.900,-.  Meglerforetaket har 
krav på å få dekket avtalte utlegg i 
henhold til oppdragsavtale totalt kr. 
4.585,-. Utleggene omfatter 
kommunale opplysninger, foto og 
panterett med urådighet. Dersom 
handel ikke kommer i stand har 
megler krav på å få dekket vederlag 
for arbeid utført med kr 2.000,- pr 
time oppad til kr 20.000,- .  Alle 
beløp er inkl. mva.

Salgsoppgave
Salgsoppgaven er opprettet 
24.03.2023 og utformet iht. lov om 
eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er 
godkjent av selger. Alle 
interessenter oppfordres imidlertid 
til grundig besiktigelse av 
eiendommen, gjerne sammen med 
fagmann før bud inngis.

Tinglysing av hjemmel
Dersom annet ikke avtales, sendes 
skjøte/hjemmelsdokument for 
tinglysing i etterkant av overtakelse.

Informasjon om meglerforetaket
Bankenes Boligmegler AS
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Rådhusgata 26, 2150 Årnes
Organisasjonsnummer: 981129792

Rolf Wegar Gundersen
Eiendomsmegler MNEF
Tlf: 98 25 93 03
E-post: rolf.gundersen@aktiv.no
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Jernbanegata 29
Nabolaget Årnes sentrum - vurdert av 35 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Årnes stasjon 3 min
Totalt 9 ulike linjer 0.3 km

Årnes stasjon 8 min
Linje L14, L14x 0.7 km

Oslo Gardermoen 31 min

Skoler

Årnes skole (1-7 kl.) 11 min
275 elever, 14 klasser 1 km

Runni ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min
540 elever, 20 klasser 1 km

Nes videregående skole 14 min
600 elever, 39 klasser 1.2 km

Hvam videregående skole 9 min
300 elever, 14 klasser 6.7 km

Ladepunkt for el-bil

Nes rådhus, Årnes 3 min

Nes sykehjem, besøkende 10 min

«Hyggelige naboer. Sentrumsnært.
Trivelige boforhold. Gode muligheter
for trim og trening.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

Aldersfordeling

6.
8 
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 %

15
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38
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 %
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 %
27

 %
17

.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
Årnes sentrum 1 611 904

Årnes 4 686 2 312

Norge 5 328 198 2 398 736

Barnehager

Læringsverkstedet Husmo barnehage (0-... 8 min
55 barn, 4 avdelinger 0.6 km

Årnes barnehage (0-6 år) 11 min
120 barn, 8 avdelinger 0.9 km

Espira Kløverenga barnehage (0-6 år) 13 min
5 avdelinger 1 km

Dagligvare

Bunnpris Årnes 1 min
Post i butikk 0.1 km

Coop Mega Årnes 1 min
PostNord 0.1 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller Aktiv Årnes kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk,
Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2022
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

3. Tog

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 87/100

Trafikk
Lite trafikk 84/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 82/100

Sport

Årnes stadion 7 min
Ballspill, fotball, friidrett 0.6 km

Årnes skole - ballbinge 8 min
Ballspill 0.7 km

Spenst Årnes 7 min

Atletico Neshallen 12 min

Boligmasse

49% enebolig
12% rekkehus
29% blokk
11% annet

Varer/Tjenester

AMFI Årnes 1 min

Vitusapotek Raumnes 0 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

34% i barnehagealder
26% 6-12 år
17% 13-15 år
23% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 51%

Årnes sentrum
Årnes
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 34%

Ikke gift 38% 53%

Separert 14% 9%

Enke/Enkemann 14% 4%
Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller Aktiv Årnes kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk,
Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2022
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller Aktiv Årnes kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk,
Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2022
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Verditakst 

NES kommune

Jernbanegata 29  , 2150 ÅRNES

Gnr. 168, Bnr. 36, Snr. 32

Markedsverdi
3 650 000

Befaringsdato: 23.08.2022 Rapportdato: 23.08.2022 Oppdragsnr: 11483-1096

Gyldig rapport
23.08.2022

Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst

Boligtaksering Oslo & Akershus ASAutorisert foretak:

PP9872Referansenummer:

 Areal (BRA): Boligbygg med flere boenheter  57 m²

40 Jernbanegata 29



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte  medlemmer fordelt 
på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende  element i den informasjonen som 
gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.   Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 
til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være  trygg, og legger 
vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester uten  hensyn til hvilken pris som 
oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til handelen. 

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på 
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført 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. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og bransjetrender fra utlandet, 
samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært 
en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne i  boligomsetningen. 

Norsk takst

 

Boligtaksering Oslo & Akershus AS Rapportansvarlig
Vestvollen 23A
469 16 636
 
 

Gunnar Mårdalen
Uavhengig Takstmann
gunnar@bolig-taksering.no
469 16 636

Uavhengig Takstmann
23.08.2022 | KLØFTA

Gunnar Mårdalen

11483-1096Oppdragsnr: 23.08.2022Befaringsdato: Side: 2 av 11

41Jernbanegata 29



    Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets bruksareal/P-ROM

57 m²/57 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Tillegg for andel felles formue 5 506+
Fradrag for andel felles gjeld 0-

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

3 650 000

3 650 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr. 3 700 000
Teknisk verdi er kostnaden med å oppføre et 
tilsvarende bygg i henhold til dagens lovverk, med 
fradrag for utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, 
gjenstående arbeider, tilstand/ svekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr. 3 650 000
Markedsverdi er en vurdering av hva verdien er i det 
åpne boligmarkedet på vurderingstidspunktet.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi er satt ut ifra hva som kan forventes på dagens marked tatt i betraktning: standard, størrelse og beliggenhet.

Markedsverdien gir inntrykk av hva som etter takstmannens skjønn, kan forventes for eiendommen i dagens marked, størrelse,
standard og beliggenhet tatt i betraktning. Som grunnlag for å sette verdien er det benyttet bla. systemet Eiendomsverdi.
Takstmannens egne erfaringer i markedet er imidlertid mest vektlagt. En måling av prisvariasjon i utvalget som har vært i
markedet siste året indikerer relativt god presisjon i verdiansettelsen. Det gjøres oppmerksom på at panteattest ikke er innhentet
for eiendommen og at det derfor ikke er kjent om denne inneholder opplysninger om forhold som har betydning for taksten.

Bør være lett omsettelig i dagens marked.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg

Jernbanegata 29  , 2150 ÅRNES
Gnr 168 - Bnr 36
3034 NES

Boligtaksering Oslo & Akershus AS

2040 KLØFTA
Vestvollen 23A

11483-1096Oppdragsnr: 23.08.2022Befaringsdato: Side: 3 av 11
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Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Jernbanegata 29 ,2150 ÅRNES

58 m² 2021 1 sov
1 20-04-2022 3 974 000 3 900 000 0 3 900 000 67 241

Jernbanegata 29 ,2150 ÅRNES
56 m² 2021 1 sov

2 28-02-2022 3 624 000 3 624 000 0 3 624 000 64 714

Jernbanegata 29 ,2150 ÅRNES
58 m² 2021 1 sov

3 06-01-2022 3 580 000 3 550 000 0 3 550 000 61 207

Silovegen 16A ,2150 ÅRNES
44 m² 2014 1 sov

4 13-02-2022 2 450 000 2 630 000 0 2 630 000 59 773

Jernbanegata 29 ,2150 ÅRNES
60 m² 2021 1 sov

5 02-11-2021 3 470 000 3 470 000 0 3 470 000 57 833

Høvlerigata 1 ,2150 ÅRNES
61 m² 2009 2 sov

6 07-06-2022 2 800 000 3 250 000 0 3 250 000 53 279

Silovegen 16B ,2150 ÅRNES
51 m² 2015 1 sov

7 01-10-2020 2 450 000 2 450 000 0 2 450 000 48 039

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

Jernbanegata 29  , 2150 ÅRNES
Gnr 168 - Bnr 36
3034 NES

Boligtaksering Oslo & Akershus AS

2040 KLØFTA
Vestvollen 23A

11483-1096Oppdragsnr: 23.08.2022Befaringsdato: Side: 4 av 11
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Teknisk verdi bygninger

Boligbygg med flere boenheter 

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 2 700 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 20 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Boligbygg med flere boenheter Kr. 2 680 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 680 000

Årlige kostnader
Felleskostnader p. mnd. inkluderer forretningsfører, bygningsforsikringer, generelt vedlikehold m.m. iflg. 
forretningsfører.

Kr. 29 340

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 29 500

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. 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 markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 1 000 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1 000 000

Kommentar
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad og en 
vurdert verdi for attraktivitet og beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, inkl. tilknytning, 
infrastruktur på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering terreng etc. Markedstilpasning for attraktivitet / beliggenhet er en 
vurdering av tomtens og eiendommens beliggenhet.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3 700 000

Jernbanegata 29  , 2150 ÅRNES
Gnr 168 - Bnr 36
3034 NES

Boligtaksering Oslo & Akershus AS

2040 KLØFTA
Vestvollen 23A

11483-1096Oppdragsnr: 23.08.2022Befaringsdato: Side: 5 av 11
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

5 Etasje 57 57 0

Sum 57 57 0

Byggetegninger og krav for rom til varig opphold
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

Kommentar
Arealmålingene i denne rapporten har NS 3940:2012 som utgangspunkt. Presiseringer for enkelte arealbegreper og definisjoner i forbindelse 
med arealmåling ved omsetning og/eller verdisetting av boenheter er beskrevet i 'Takseringsbransjens retningslinjer for arealmåling  2009'. 
Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt oppmålingen fant sted. Ved markedsføring av boliger skal det 
benyttes egne arealbetegnelser: P-ROM og S-ROM. Primærrom- og sekundærrom (P-ROM og S-ROM). Rommenes bruk kan være i strid med 
byggeforskriftene selv om de er måleverdige.

Arealet er beregnet fra oppmåling på stedet. 
Arealene er beregnet ihht rommenes faktiske bruk, selv om rommene kan være i strid med byggeforskrifter. Rapporten viser hvilke rom som 
inngår i hver av de to kategoriene primær-rom og sekundær-rom. Vurderingen av et roms kategori er i stor grad basert på skjønn.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.   
Vinkler samt inntrukket arealer, areal er ca.

Befaring

Dato Tilstede Rolle
23.8.2022 Gunnar 

Mårdalen
Takstmann

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Matrikkeldata

Kommune
3034 NES

Gnr
168

Bnr
36

Areal
2888.7 m²

Kilde
Seeiendom.no

Eieforhold
Eiet

Adresse
Jernbanegata 29  

Hjemmelshaver
Kristiansen Inger Ilseng, Kristiansen Terje

Fnr

Felles formue
Kr. 5 506  

Felles gjeld: 
Kr. 0  

Boligselskap
Årneskvartalet Sameie

Eierandel
58 / 7004

Forretningsfører
OBOS

Organisasjonsnr
926427172

Snr
32

Boligen ligger i Årnes sentrum med gangavstand til "alt".

Beliggenhet

Privat via offentlig adkomst.

Adkomstvei

Privat vann. Årnes vannverk.

ÅRNES VANNVERK SA
Årnes Vannverk SA ble stiftet i 1909, og er blant de eldste vannverkene i landet.  Årnes Vannverk SA er i dag det største vannverket som er
organisert som et sameieforetak.  At vannverket er et sameieforetak, betyr at når du søker og får innlagt vann, blir du automatisk andelseier av
Årnes Vannverk SA.

Årnes Vannverk SA har til formål å forsyne sine andelseierne med drikkevann, i områder der vannverket har forsyningsplikt. Vannverket drives
til selvkost, med allmennyttig formål som basis.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløp iflg. rekvirent via private stikk- og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes for eiers
(Borettslagets/sameiets) regning.

For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Tilknytning avløp

Se kommunens planer i området

Regulering

Tomten blokka er oppført på har asfalterte og hellelagte arealer rundt blokka.

Om tomten

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet før bruk for a avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forøvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringen. For eventuelt
andre servitutter/ bestemmelser pa seksjonen/eiendommen henvises til Statens kartverk ved Tinglysningen, tlf: 32118800. For spesielle
forhold i sameiet vises det til vedtekter, årsberetning og husordensregler samt punkter under "konstruksjoner og innvendige forhold".

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
3 450 000

År
2021
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Boligbygg med flere boenheter 
Byggeår Kommentar
2021

Normal standard på bygget  utifra alder/konstruksjon 
Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

    Bygninger på eiendommen

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Tryg Forsikring 7772621

Kommentar
Det anbefales å tegne egen innboforsikring.
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Bygningsstruktur
Boligblokk med forretningslokaler i 1 og 2 etasje. Blokka er totalt på 7 etasjer.

Utvendige forhold
Betongkonstruksjoner med fasadeplater, panel og teglstein.

Innvendige forhold
Leiligheten har parkett på alle gulv og fliser på bad, samt malte flater på vegger og tak.

Tekniske installasjoner
Balansert ventilasjon.

Skyvedørsgarderobe i entre.

Garderobeskap på soverom.

Div. spot belysning.

Kjøkken
Grått glatt kjøkken med laminert benkeplate, lys mellom over og underskap, integrert koketopp, kjøleskap med fryser og komfyr.
Oppvaskkum og integrert oppvaskmaskin.

Våtrom
Bad med flisbelagte flater og gulvvarme, vegghengt toalett, servant, dusj og opplegg for vaskemaskin. Grå glatt innredning med
speilskap.
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ingen 0 Nei
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Forutsetning

Generelt

Takstmannen baserer sine vurderinger og konklusjoner på
eiendommens tilstand slik den var under befaringen og etter en
visuell befaring. I en verditakst vurderer takstmannen bare de
delene av bygningen som er synlige og som er lett tilgjengelig.
Hvis ikke annet er nevnt i rapporten har takstmannen ikke åpnet
konstruksjoner, boret hull, målt fukt eller gjort andre målinger.
Møbler, tepper, badekar, dusjkabinett, hvitevarer og andre
gjenstander er ikke flyttet på. Bygningsdeler over terrenget er
undersøkt fra bakken. Hvis ikke annet fremgår har takstmannen
ikke gjennomgått bygningsmyndighetenes arkiver for boligen.
Kunden har ikke fremlagt tegninger og ferdigattest for
takstmannen med mindre annet er oppgitt. Takstmannen
undersøker ikke eller tar ikke stilling til om boarealet er godkjent.

En verditakst angir eiendommens verdi og beskriver ikke byggets
tekniske tilstand. En verditakst er ikke en tilstandsanalyse og
beskriver derfor ikke alle skader eller mangler ved eiendommen.
Norsk takst anbefaler at du bruker en Boligsalgsrapport eller en
Tilstandsrapport med verditakst ved boligsalg. Slike takster gir en
analyse av boligen, dens tilstand og vedlikehold, og beskriver
avvik fra teknisk forskrift og normale forventninger om slitasje,
elde og løsninger som ikke samsvarer med dagens forventninger.

Kunden skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi
tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil eller mangler
som bør rettes opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør
du kontakte takstmannen for ny befaring og oppdatering.

Egne forutsetninger

Det må forventes noe overflatebehandling ved et eierskifte.

Standardprodukt inneholder tilstandskontroll av hovedhuset - 
kontroll av tilleggsbygninger er tilleggstjenester, i denne rapporten 
er tilleggsbygninger kun beskrevet og medtatt i areal, men ikke 
tilstandsvurdert.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkenivå. Varme og 
lydisolering er ikke kontrollert i konstruksjonen, men antas å være 
utført i hht. byggeårets normer og krav. 

Dersom oppdragsgiver vil påklage takstrapporten eller finner den 
uklar, må dette skriftlig meddeles innen 7 dager etter at rapporten 
er mottatt av oppdragsgiver. Dette gjelder selv om/også når 
selger benytter en eiendomsmegler.

Arealberegninger for boenheter

Verditaksten er utført etter Takstbransjens retningslinjer for
arealmåling og Norsk Standard 3940, Areal- og volumberegninger
av bygninger, med veiledninger. Hvis det er motsetning mellom
disse, gjelder Takstbransjens retningslinjer.

Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. Bruksareal (BRA) er det
måleverdige arealet som er innenfor omsluttende vegger målt i
gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av yttervegger).
I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at arealet
skal være målbart, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skråtak. Samlet BRA for et plan eller en bruksenhet er P-
ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM er bruksareal av
primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som P-ROM. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.

Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og takstmannens eget skjønn. Bruken av et rom

på befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres
som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i
strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen
for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for
takstmannens valg av arealkategori. Rom skal ha atkomst og
gangbart gulv for å kunne regnes som S-ROM.

Markedsverdi

Markedsverdi er hva en kjøper vil betale for boligen i et åpent
marked. Markedsverdien finner man ved å sammenligne med
andre solgte boliger i samme område. Eksakt markedsverdi vet
man først når boligen er solgt. I markedsverdien gjør
takstmannen et fradrag for blant annet elde, slitasje og løsninger
som ikke samsvarer med dagens forventninger, se teknisk verdi.

Teknisk verdi

Teknisk verdi er hva det koster å oppføre tilsvarende bygg på
tilsvarende tomt. Beregningen baseres på dagens lover, forskrifter
og byggekostnader. I verdien gjøres det fradrag for alder, slitasje,
byggkonstruksjoner som ikke er i orden, avvik fra dagens
forskrifter, gjenstående arbeider mv.

Personvern

Norsk takst, takstmannen og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstmannen trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her 
www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-takst/personvernerklaering/

Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og
mulig reservasjon

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysningene fra rapporten for analyse- og
statistikkformål, samt utvikling og drift av produkter og tjenester
for takstbransjen og andre tilstøtende bransjer. Les mer om dette
og hvordan du kan reservere deg på 
www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
takstrapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere
deg her:

samtykke.vendu.no/VA6517

Takstmannens rolle

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten
bindinger til andre aktører i boligbransjen. Se nærmere om
kravene til god takseringsskikk i Norsk taksts etiske retningslinjer
på www.norsktakst.no

Reklamasjonsnemda for takstmenn

Er du som forbruker misfornøyd med takstmannens arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig og fritidshus, se 
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.
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Terra Eiendomsmegling Akershus AS 
Aktiv Eiendomsmegling Årnes 
v/Rolf Wegar Gundersen 
PB 212, 2150 ÅRNES 
  
 
Infoland 6611027  2939/32 13.07.22 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 130722. 
 
Boligselskap: 2939, Årneskvartalet Sameie   
Organisasjonsnr:  926.427.172 
Eier: Terje Kristiansen    
Seksjonsnummer: 32 
Adresse: Jernbanegata 29, 2150 ÅRNES 
 

Opplysninger om boligselskapet: 

 Styregodkjenning: Nei   
 Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 
 Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 
 Forsikringsselskap Tryg Forsikring - polise nummer 7772621.  
 Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra 

bygningsmyndighetene. 
 Påkostninger/utbedringer: Se årsrapport. 
 Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For 

ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 
 Fjernvarme Bolig - økte med 5% fra 01.06.2022  
 Felleskostnader - økte med 10 % fra 01.07.2022. 
 Felleskostnader - økes med 15% fra 01.09.2022. 
 Styret har vedtatt ekstraordinær innkreving tilsvarende en månedsleie med forfall i september 

og oktober 2022 i tillegg til de vanlige felleskostnadene. Se beløp nedenfor. 

Ingen lån registrert for selskapet. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten: 

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 2.254,  pr. md.  
Herav: 
Fjernvarme Bolig 609,- 
Felleskostnad bolig 1.276,- økes fra september til kr 1.467,- pr mnd 
TV/bredbånd 369,- 
 
For september blir den totale felleskostnad kr. 2.445,- pr mnd. 

I tillegg til kr 2.445,- innkreves kr 1.127,- totalt kr 3.572,- i september og oktober.  

 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice for å få oppgitt eventuelle 
utestående felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant. 
 
 
 

56 Jernbanegata 29



Ligningsposter pr. 31.12.2021 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
 pliktige inntekter kostnader  
Fås på lignings- 
kontoret 6,- 5,-       5.506,-      0,- 
 
 
Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Camilla Brøndbo  
tlf.22 86 56 64 ev. pr. e-post: camilla.brondbo@obos.no . 
 
Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for 
avgivelsen. Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den 
informasjon de selv sitter inne med. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette 
brevet og det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til 
forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. 
Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det 
er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Melding om ny eier sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: oef@obos.no  
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, 
overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og 
mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
 
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en 
sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, 
SMS) med mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under 
«min profil» vil være en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere 
deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

Ved bestilling av meglerpakke pr. brev eller e-post er prisen kr 4.925,- inkl. mva.   
Ved bestilling av meglerpakke ev. enkeltprodukt via www.infoland.no, se pris på bestillingen. 
 
Eierskiftegebyr er kr 6.115,- inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst 
vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. OBOS 
Eiendomsforvaltning AS forutsetter at informasjon om våre gebyrer videreformidles til kjøper og 
selger.  
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen 
OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 
Grete H. Jørgensen 
Prosjektkoordinator Oppstart Nye Boligselskap 
Tlf 22865586 
E-postadresse: Grete.Jorgensen@obos.no 
 
Postadresse: Pb 6666 St. Olavs Plass, 0129 OSLO 
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Eierskifterelaterte
tjenester2022

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger:
Meglerpakke 1 med energimerke via Ambita Infoland 4 100 kr

Meglerpakke 1 via Ambita Infoland 3 500 kr

Meglerpakke 2 via Ambita Infoland 2 400 kr

Eierskifter:
Borettslag / Sameier 6 115 kr
Påfør/fjern medeier ved samlivsbrudd/arv/skifte i Brl. /SE 3 058 kr

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 9 178 kr

Garasjer, uten dokumenter 763 kr

Garasjer, inkl. dokumentbehandling 1 525 kr

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 7 644 kr

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 115 kr

Notering:
Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 3 700 kr

Pantattest Boligaksjeselskap:
Bestilling via Ambita Infoland 325 kr

Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 5 250 kr
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Alle fortjener et godt hjem

etgodthjem.no

Et hjem er mer enn vegger og tak.
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.

Ønsker du også å være med å bidra? 
Send en SMS med kodeord "etgodthjem" til 2160, og du bidrar med 100 kroner.

I samarbeid med



   
 
 

OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

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

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

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

 
 

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

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

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

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

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

 
 
 



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



HELP 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 5 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 8 900

Ene-/tomanns-/fritidsbolig, tomt:  Kr 12 900

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 3 200/3 600/3 500 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



Viktige endringer i 
avhendingsloven
Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret på viktige punkter for både kjøper og selger. 
Samtidig fikk 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 kan ikke 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 kan forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt 
ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel
Avhendingsloven har også fått 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 kan forvente basert på de 
momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
Tidligere ble det ikke stilt noen konkrete krav til  hva en tilstandsrapport skulle inneholde og hvordan 
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at tilstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. I den 
nye forskriften til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som 
godkjent. 



Opplysningene i tilstandsrapporten skal 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 har også fått 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 fremgår 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 har også fått 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 har blitt utvidet, 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



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

Jernbanegata 29, 2150 Årnes
Gnr. 168, bnr. 36, snr. 32 i Nes kommune

95220102 / 1207230026

Bankenes Boligmegler AS
Rolf Wegar Gundersen

63 91 26 92
rolf.gundersen@aktiv.no

24.03.2023





Hvor drømmer  
du om å bo?

Nordmenn bytter bolig cirka fire ganger i løpet av livet. Likevel er det svært få som 
legger en langtidsplan for sin egen boligreise. Snakk med oss om boligen du ser 
etter nå, og den du vil ha om 10 år – så kan vi tenke langsiktig sammen.

aktiv.no


