
Lagerseksjoner fra 69 kvm til 
126 kvm bra og 6 m takhøyde

Finstadhagan 4 A-H 

1930 Aurskog

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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Ditt eget lagerlokale!
Her har du muligheten til å kjøpe ekstra garasje med en svært god 
beliggenhet på Aurskog, 5 min gåavstand til sentrum.  

Det tilbys 8 seksjoner fordelt på 69 kvm, 71, kvm, 123 kvm og 126 kvm. 
Priser fra kr 1.480.000,- + omk. For spørsmål, ta kontakt med utbygger 
eller megler.

Prisene på seksjonen fremgår av til enhver tid gjeldende prisliste. Selger 
står til enhver tid fritt til å endre prisene på seksjonene som ikke er solgt.

Seksjonene leveres som rå-lokale med grunnbelysning og stor elektrisk 
kjøreport, klar for innredning etter eget ønske. 

Alle seksjoner er klargjort for vann/avløp og bredbånd som er trukket inn 
hver enkelt seksjon for direkte tilkobling. Tilkobling må besørges og 
bekostes av kjøper. Hver seksjon har også 32 Amper strømtilkobling

Hilsen
Kenneth Sverre

Kenneth Sverre

Eiendomsmegler

Mobil 93 02 96 13
Email Kenneth.Sverre@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Bjørkelangen
Bjørkeveien 18
1941 Bjørkelangen

Nøkkelinformasjon

Selger: Jano Bygg AS
Boligtype: Lager
Eierform: Eierseksjon

Oppdragsnr.: 93229002

Prisantydning: fra 1 480 000 til 
2 560 000 + omk

Omkostninger: ca 3 842 
Felleskostn.: fra 3 000 til 6 000 pr 

år  

Byggeår: 2022
Bra: fra 69 til 126 kvm 

Gnr./bnr.: 193/96 under 
seksjonering

Tomt: 1 545 kvm fellestomt 
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BESKRIVELSE AV 
PROSJEKTET
Lokalene er tenkt brukt til en rekke 
formål, med hovedfokus på garasjer 
og lagerplass. Det kan være 
spesialtilpasset lagerplass for små 
og mellomstore bedrifter, 
opplagsplass for båt, bil og bobil, 
hobbyverksted eller en kombinasjon 
av bruksområder. Som eier 
disponerer og innreder du lokalene 
etter eget ønske, og lokalene er 
tilgjengelige 24/7. Stor elektrisk 
kjøreport og flat tomt gjør adkomst 
og av og pålessing enkelt.

Som eier av egne lokaler disponerer 
du til enhver tid lokalene, og 
bestemmer selv hvordan innredning 
og planløsning skal være. Alle 
utgifter er forutsigbare, og du tar 
selv del i antatt verdistigning. 
Fleksibel fremleie er mulig ved for 
f.eks sesongmessig bruk. 
Seksjonen kan også belånes. Alle 
trenger ekstra lagerplass, og ved å 
eie selv har du full råderett. Det kan 
være en god investering på sikt.

BELIGGENHET
Meget god intern beliggenhet i 
syd/østre hjørnet av næringsparken 
med kort gangavstand til Aurskog 
Sentrum, 300 m fra rundkjøring ved 
Aur gjestegård.

Adkomst
Se kart.

BESKRIVELSE AV 
EIENDOMMEN
Byggemåte/standard
Seksjonene selges som frostfrie 
lagerseksjoner uten oppvarming, 
ventilasjon og uten innredning. Det 

er kjøpers ansvar og til enhver tid 
sørge for at eget bruk tilfredsstiller 
evt. regler og forskriftskrav.  

Bilder, skisser og tegninger er kun 
ment til illustrasjon. Møbler, 
hvitevarer og liknende inngår ikke - 
utover det som fremkommer av 
leveringsbeskrivelsen. Fargevalg på 
byggene kan være noe avvikende i 
forhold til salgsoppgave

Areal
Arealene i salgsoppgaven og annet 
markedsføringsmateriale er oppgitt 
i bruksareal (BRA) og er å betrakte 
som et omtrentlig areal.  Størrelse 
på de enkelte rom kan avvike noe, 
slik at et rom kan bli større og et 
annet bli mindre. Det kan oppstå 
mindre avvik mellom teoretisk og 
virkelig areal. Bruksarealet (BRA) er 
arealet innenfor lokalets omsluttede 
vegger inkl. eventuell innvendig 
bodareal.  Arealet som er oppgitt på 
de enkelte rom er rommets netto 
gulvareal.

Tomten
Tomten leveres planert og med 
asfaltert adkomst og innkjøring

Utomhusarealer 
Utvendige arealer vil kunne bli 
ferdigstilt, og overtakelsesforretning 
på disse arealene avholdt, etter 
overtakelse av leiligheten.

Dersom de utvendige arealene ikke 
er ferdigstilt ved overtakelse av 
leiligheten, kan kjøper holde tilbake 
3 % av kjøpesummen dersom annet 
beløp ikke er avtalt. 

Ev. gjenstående arbeider skal 
utføres så snart arbeidet praktisk 
kan utføres av hensyn til årstid. 
Selger er forpliktet til å ferdigstille 

arbeidet og fremskaffe ferdigattest 
innen rimelig tid og senest før den 
midlertidige brukstillatelsen er 
utløpt. 

Når sameiet er etablert og 
overtakelse av fellesarealer skal 
foretas, vil selger innkalle styret til 
overtakelsesforretning for sameiets 
fellesarealer.

ØKONOMI/
BETALINGSBETINGELSER 
Priser 
1 480 000 - 2 560 000 + omk.

Finstadhagan 4A
126 kvm - kr. 2.560.000,- 

Finstadhagan 4B
71 kvm - kr. 1.480.000,-

Finstadhagan 4C
71 kvm - kr. 1.480.000,- Solgt!

Finstadhagan 4D
71 kvm - kr. 1.480..000,-

Finstadhagan 4E
123 kvm - kr. 2.560.000,-

Finstadhagan 4F
69 kvm - kr. 1.480.000,-

Finstadhagan 4G
69 kvm - kr. 1.480.000,-

Finstadhagan 4H
69 kvm - kr. 1.480.000,-

Omkostninger 
Som en del av det samlede 
vederlaget skal kjøper i tillegg til 
kjøpesummen betale følgende 
omkostninger:

Finstadhagan 4A - 4H
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Dokumentavgiften utgjør 2,5 % av 
tomtens salgsverdi på 
tinglysingstidspunktet for den 
enkelte seksjon. P.t. er tomteverdien 
antatt å være ca. NOK 100.000,- pr 
seksjon. Dette gir en 
dokumentavgift på 2500,- pr enhet.. 
Det tas forbehold om endring i 
gebyrer, tomteverdien og 
dokumentavgift på 
tinglysingstidspunktet. 

Tinglysingsgebyr for skjøte kr. 525,-

Tinglysingsgebyr og attestgebyr for 
hvert pantedokument kr. 525,-

Gebyr for pantattest kr. 206,-

Dokumentavgift beregnes av andel 
tomteverdi. Det gjøres oppmerksom 
på at det er tomtens verdi på 
tinglysingstidspunktet som legges 
til grunn for avgiftsberegningen. 
Opplyst dokumentavgift er beregnet 
ut fra dagens antatte tomteverdi. 
Justering av dokumentavgiften kan 
således forekomme og det er kjøper 
som ev. er ansvarlig for 
mellomværende. Det tas forbehold 
om endringer i offentlige avgifter og 
gebyrer.

Stipulerte felleskostnader 
Felleskostnader vil avhenge av 
hvilke tjenester sameiet ønsker 
utført i felles regi, og fordeles iht. 
vedtektene. Felleskostnadene er 
stipulert til kr. 3.000 - 6.000,- pr. år 
avhengig av størrelse på seksjon.

Kommunale avgifter 
Kommunale avgifter som er aktuelle 
for denne type bygg inngår i de 
stipulerte felleskostnadene. For 
detaljer, oppfordres det til å 
kontakte kommunen.

Kommunale gebyrer for vann og 
avløp, avregnes etter forbruk i den 
enkelte seksjon. Vannmåler må 
bestilles når vann tas i bruk i den 
enkelte seksjon. Alle tilkoblinger 

bekostes og besørges av den 
enkelte kjøper. 

Det tas forbehold om at kommunen 
fakturerer seksjonseier direkte for 
tilkobling, montering av vannmåler 
og kommunale avgifter. Da vil 
stipulerte felleskostnader i så fall bli 
redusert tilsvarende.

Utbygger betaler felleskostnader for 
usolgte seksjoner ved ferdigstillelse. 

Det tas forbehold om endringer i 
stipulerte fellesutgifter, da dette er 
basert på erfaringstall.

Eiendomsskatt 
Det er innført eiendomsskatt i 
Aurskog-Høland kommune. Se 
kommunens nettsider for regulativ 
og bestemmelser.

Oppgjør 
Det forutsettes fullt oppgjør til 
meglers klientkonto i forkant av 
avtalt overtakelse.

Budgivning 
Alle bud/kjøpsbekreftelser skal 
inngis skriftlig til megler. Benytt 
TryggBudgivning for å registrere ditt 
bud elektronisk. Dette er en enkel og 
sikker løsning som lar deg signere 
budet elektronisk ved hjelp av 
BankID. Kontakt megler for mer 
informasjon. 

Et bud er bindende for budgiver når 
budet er kommet til selgers 
kunnskap. Selger står fritt til å 
akseptere eller forkaste enhver 
kjøpsbekreftelse. 

Ved aksept av bud anses bindende 
avtale om kjøp som inngått. Avtalen 
inngås på bakgrunn av opplysninger 
i salgsoppgave med vedlegg og 
eventuelle forbehold i bud. Salgs-
oppgave med vedlegg og aksept-
brev fungerer som midlertidig 
kontrakt inntil kjøpekontrakt er 
utarbeidet og signert.

SAMEIET/
FORRETNINGSFØRER 
Sameiet 
Kjøpers rettigheter som medlem i et 
sameie følger av eierseksjonsloven 
(Lov om eierseksjoner av 16. juni 
2017 nr. 65) og vedtektene. Sameiet 
har pantesikkerhet i hver seksjon for 
ubetalte krav og forpliktelser 
ovenfor sameiet (legalpant, dvs. 
ikke tinglyst pant), i medhold av 
eierseksjonslovens § 31. Sameiet vil 
bli ledet av et styre som velges 
blandt eierne. Dette styret skal 
ivareta alle saker av felles interesse 
for sameierne. Kjøper kan ikke eie 
mer enn 2 seksjoner i et sameie.

Forretningsfører 
Det vil være opp til seksjonseierne å 
velge eventuell forretningsfører.

Velforening 
Dersom en rasjonell forvaltning av 
fellesareal eller offentlig myndighet 
krever det, kan selger etablere 
velforening eller lignende som 
kjøper og/eller eierseksjonssameiet 
skal være medlem av. Kostnadene 
ved forvaltning av slikt fellesareal vil 
bli fordelt på medlemmene.

Vedtekter 
Det er utarbeidet et utkast til egne 
vedtekter for sameiet som ligger 
vedlagt denne salgsoppgaven.

Utleie 
Hel eller delvis utleie av seksjon skal 
godkjennes av styret. Sameiet kan 
ikke nekte utleie uten saklig grunn. 
Dette iht. utkast til vedtekter.

Forsikring 
Hele bygget er fullverdiforsikret 
frem til overtakelse. Kjøper er 
forpliktet til å tegne forsikring fra 
overtakelse.

Pengeheftelser 
Seksjonene leveres fri for 
pengeheftelser med unntak av 
panterett til fordel for sameiet i 
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henhold til Eierseksjonsloven § 31. 
Det er ingen fellesgjeld i prosjektet.

OFFENTLIGE FORHOLD 
Eiendommens betegnelse 
Gnr. 193 bnr. 96 under seksjonering 
i Aurskog-Høland kommune.

Vei/vann/avløp 
Lokalene vil være tilknyttet offentlig 
vei, vann og avløp. Alle arbeider og 
kostnader er inkludert i 
kjøpesummen.

Heftelser/rettigheter/forpliktelser 
Seksjonen overtas med påhvilende 
servitutter mv. Kopi av grunnboken 
følger med som vedlegg. Utskrift av 
tinglyste servitutter kan fås ved 
henvendelse til megler.   I tillegg 
aksepter kjøper at det på seksjonen 
kan påheftes servitutter/erklæringer 
som måtte bli påkrevd av offentlig 
myndighet, deriblant erklæring som 
regulerer drift og vedlikehold av 
fellesområder, og drift og 
vedlikehold av energi nettverk m.m.

Formuesverdi
Likningsverdi fastsettes etter 
ferdigstillelse i forbindelse med 
første likningsoppgjør. 
Likningsverdien fastsettes med 
utgangspunkt i en kvadratmeterpris 
som årlig bestemmes av Statistisk 
Sentralbyrå. Likningsverdien for 
primærboliger (der boligeier er 
folkeregistrert per 1. januar) og 
sekundærboliger (alle andre boliger 
man måtte eie) fastsettes etter 
forskjellige brøker. For mer 
informasjon se 
www.skatteetaten.no.

Reguleringsmessige forhold 
Eiendommen ligger i et område 
regulert til næringsforhold.

Ferdigattest/midlertidig 
brukstillatelse 
Selger har søkt om ferdigattest og 
denne vil foreligge i løpet av oktober 
2022.

Konsesjon/odel 
Ikke aktuelt.

AVTALEMESSIGE FORHOLD 
Salgsbetingelser 
Eiendommen og dens tilbehør 
selges "as is" og for øvrig i samsvar 
med den regulering av 
undersøkelsesplikt, mangler, 
garantier mv. som følger av 
kjøpekontrakten som er vedlagt 
prospektet.

Salget forutsettes gjennomført 
mellom profesjonelle parter. 
Budgivere oppfordres til å 
gjennomgå dokumentasjonen 
grundig, samt å gjennomføre en 
grundig teknisk besiktigelse av 
eiendommen med fagfolk. 
Budgivere gjøres oppmerksom på 
at kjøpekontrakten bygger på at 
kjøper skal stå i stilling som om 
forsvarlige undersøkelser er gjort, 
uavhengig av hvilke undersøkelser 
kjøper faktisk har foretatt.

Prospektet er basert på 
opplysninger gitt av selger, av 
selgers rådgivere eller offentlige 
instanser. Det forutsettes at 
innholdet er korrekt, men samtidig 
fraskrives ansvaret for et hvert tap 
som følge av opplysninger som er 
misvisende, feilaktige eller 
ufullstendige.

Eiendomsmeglingsloven § 6 - 7 
fravikes. Oppdragstaker har foretatt 
de undersøkelser og den 
tilrettelegging og formidling av 
informasjon som anses 
formålstjenlig. Ansvar for tap som 
skyldes øvrige forhold enn det som 
fremkommer av salgsoppgaven kan 
ikke gjøres gjeldende mot 
oppdragstaker.

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

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 
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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

Forbehold 
Det er ingen forbehold fra selgers 
side.

Øvrige forbehold 
Selger tar forbehold om endringer i 
forhold til opplysninger gitt i salgs-
oppgaven og teknisk beskrivelse 
med hensyn til konstruksjon og 
materialvalg, fargevalg og arkitek-
toniske løsninger, herunder bl.a. 
mindre endringer av planløsninger. 
Det tas spesielt forbehold om 
endringer og justeringer som er 
hensiktsmessige og nødvendige for 
plassering av sjakter og kanaler, 
herunder innkassinger av kanaler/ 
føringer som ikke er vist på tegnin-
gene. Eventuelle endringer skal ikke 
forringe kvaliteten på leiligheten. 

Kjøper er forpliktet til å godta de 
endringer for leiligheten som måtte 
følge av eventuelle krav satt av 
kommune eller annen offentlig 
myndighet. 

Plantegninger og illustrasjoner som 
viser ulike innredningsløsninger er 
ment som illustrasjoner for mulige 
løsninger og inngår ikke i 
standardleveransen. Tegningene i 
prospektet bør ikke benyttes som 
grunnlag for nøyaktig 
møbelbestilling, både fordi 
endringer vil kunne forekomme og 
fordi målestokkavvik vil kunne 
forekomme ved trykking/kopiering. 

Om det blir nødvendig å 
gjennomføre vesentlige endringer ut 
over de forannevnte, plikter selger å 
varsle kjøper om endringene uten 
ugrunnet opphold. 

Endringer i lov eller forskrift, nye 
offentligrettslige krav eller vedtak 
som regulerer forhold knyttet til 
selgers ytelse, er kjøpers ansvar 
med mindre selger ved 
avtaleinngåelse var kjent med, eller 
burde være kjent med endringene. 
Ev. økte kostnader dekkes av kjøper. 
Slike kostnader vil medføre en 
tilsvarende økning i det avtalte 
vederlaget for kjøper. Selger skal 
uten ugrunnet opphold varsle kjøper 
om endringene og de konsekvenser 
dette innebærer. 

Selger forbeholder seg retten til å 
endre priser og betingelser for alle 
usolgte enheter uten forutgående 
varsel til øvrige kjøpere. Videre tas 
forbehold om å leie ut usolgte 
enheter.

Kjøpekontrakt 
Kjøpekontrakt følger som vedlegg til 
salgsoppgaven.

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

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger.

Salg av kontraktsposisjon 
Kontraktsposisjonen kan videresel-
ges under forutsetning av at selger 
får dokumentasjon på at ny kjøper 
trer inn i kontrakten med de samme 
rettigheter og forpliktelser som 
opprinnelige kjøper. Det må også 
fremlegges tilfredsstillende 
finansieringsbekreftelse. Videresalg 
før selgers forbehold er avklart vil 
ikke bli akseptert. Ved videresalg 
påløper et administrasjonsgebyr 
med kr 50.000,- inkl. mva.

Kjøper kan ikke benytte 
boligprosjektets markedsmateriell i 
ev. markedsføring for transport av 
kjøpekontrakt uten selgers 
samtykke.

GENERELL INFORMASJON 
Kjøpers undersøkelsesplikt
Seksjonen skal være i samsvar med 
krav stilt i lov eller i medhold av lov 
og som er gjeldende på tidspunktet 
for søknad om rammetillatelse.

Seksjonen kan ha mangel dersom 
kjøper ikke får opplysning om 
forhold som selger kjente eller 
måtte kjenne til, og som kjøper 
hadde grunn til å regne med å få. 
Tilsvarende gjelder dersom 
seksjonen ikke svarer til opplysning 
som er gitt i annonse, salgsoppgave 
eller annen markedsføring på vegne 
av selger. Dette gjelder likevel bare 
dersom man kan gå ut fra at 
opplysningen har innvirket på 
avtalen og at opplysningen ikke er 
rettet i tide på en tydelig måte.

Kjøper kan ikke gjøre gjeldende som 
mangel, forhold kjøper kjente eller 
burde blitt kjent med før 
avtaleinngåelsen. 

Kjøper har selv ansvaret for å sette 
seg inn i salgsoppgaven med 
vedlegg, reguleringsplaner, øvrig 
beskrivelse og annen 
dokumentasjon som kjøper har fått 
tilgang til. Dersom 
utfyllende/supplerende 
opplysninger er ønskelig, bes kjøper 
henvende seg til megler. Det 
presiseres at det er viktig at slike 
avklaringer finner sted før bindende 
avtale om kjøp inngås.

Kjøper kan ikke gjøre gjeldende som 
mangel, forhold ved leiligheten 
kjøper kjente eller burde blitt kjent 
med før avtaleinngåelsen. Det vises 
for øvrig til bustadoppføringslova 
kap. IV.

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 
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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.

Energimerking 
Alle eiendommer som selges/leies 
ut, skal ha energiattest. Unntak 
gjelder blant annet for frittstående 
bygninger med bruksareal mindre 
enn 50 m2. Det er selger/utbyggers 
ansvar å innhente lovpålagt 
energiattest for leiligheten, med en 
energiklassifisering på en skala fra 
A- G. Dersom utbygger/selger ikke 
har fått utarbeidet energiattest og 
merke på grunnlag av byggets 
tekniske leveranse, må disse senest 
i forbindelse med utstedelse av 
ferdigattest for leiligheten.

Selge bolig 
Aktiv Eiendomsmegling tilbyr gratis 
verdivurdering for kjøpere i 
prosjektet.  Ta kontakt så kommer 
vi på en befaring. Sett inn 
kontaktinformasjon til megler.

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.

Vedlegg
Utkast til vedtekter
Utkast til kjøpekontrakt

Salgsoppgave
Salgsoppgaven er opprettet 
13.10.2022 og utformet iht. lov om 
eiendomsmegling av 29.06.2007.

Informasjon om meglerforetaket
Bankenes Boligmegler AS
Bjørkeveien 18, 1941 Bjørkelangen
Organisasjonsnummer: 981129792

Kenneth Sverre
Eiendomsmegler
Tlf: 93 02 96 13
E-post: Kenneth.Sverre@aktiv.no
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Finstadhagan 4A

Lokal transport

Finstadhagan 5 min
Linje 470, 470E 0.4 km

Bjørkelangen stasjon 11 min
Linje 470, 470E, 480, 480E, 485 11.4 km

Blaker stasjon 13 min
Linje L14 12.9 km

Transport for lengre reiser

Lillestrøm stasjon 26 min
Linje FLY1 27.2 km

Oslo Gardermoen 46 min

Byggmasse i området

58% Bolig/fritidsbolig
16% Industri
12% Kontor/handel/Service
10% Offentlig
4% Landbruk

Ladepunkt for el-bil

Coop Extra Aurskog 15 min

Kollektivtilbud
Bra 60/100

Gateparkering
Lett 93/100

Trafikk
Lite trafikk 86/100

Området har blitt vurdert av 97 lokalkjente.

Største bedrifter i området
Ansatte

Bakke AS 103
07 Media AS 87
Aursmoen Skole 83
Stenqvist AS 62
Aurskog Sparebank 47
Aurskog Høland kommune 31
Fjøset Restaurant AS 24
Epletunet Barnehage AS 22
Coop Øst Sa 22
Bakke Leiligheter AS 21
BG Utleie AS 18
Romerike Golfklubb 17
Bakkegruppen AS 16
Kaffeskvetten AS 15
Aurskog Bygg & Renhold AS 12

Treningssenter

Aura trening og helse 4 min

Trento Bjørkelangen Express 10 min

Dagligvare

Rema 1000 Aurskog 11 min

Kiwi Aurskog 14 min

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 Bjørkelangen 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 Bjørkelangen 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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#8983027/1 

MEGLERSTANDARD MARS 2020 OM SALG AV EIENDOM MED OG UTEN OPPGJØRSANSVARLIG.  

Utkast A 13.10.2022 av Bankenes Boligmegler AS ved Kenneth Sverre. Megler har ikke undersøkt skatte-, avgifts- eller 

regnskapsmessige forhold. Dette anbefales vurdert av partenes rådgivere eller revisor. Avtalen inngås ved at den 

undertegnes av selger og kjøper.  

KJØPEKONTRAKT

mellom 

Jano Bygg AS 

og 

vedrørende salg av  

Finstadhagen 4xx under seksjonering fra gnr. 193 bnr. 96 i Aurskog-

Høland kommune 
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1. PARTENE OG EIENDOMMEN 

1.1 Jano Bygg AS, org.nr. 918521178 (Selger) eier gnr. 193, bnr. 96, med påstående bygninger 

og anlegg i Aurskog-Høland kommune. Kontrakten omhandler lagerlokalet Finstadhagen 4x 

under seksjonering fra gnr. 193 bnr. 96 i Aurskog-Høland kommune (Eiendommen). 

Seksjonsnummer tildeles når seksjoneringen er ferdigstilt og registrert i matrikkelen.  

1.2 Selger og xxxxxxxx (Kjøper), er enige om at Eiendommen skal overdras fra Selger til Kjøper 

på de vilkår som følger av denne avtalen. 

2. KJØPESUMMEN OG EIENDOMMENS AVKASTNING OG KOSTNADER 

2.1 Kjøpesummen og omkostninger 

2.1.1 Kjøpesummen for Eiendommen er NOK xxxxxx (Kjøpesummen). 

2.1.2 I tillegg skal Kjøper betale dokumentavgift og tinglysingsgebyr for skjøtet og eventuelle 

pantedokumenter til Kjøpers långiver. 

2.1.3 Det betyr at Kjøper totalt skal betale NOK xxxxxxxx (Vederlaget), beregnet ut fra gjeldende 

avgifter og gebyrer ved signering av denne avtalen. 

2.2 Eiendommens avkastning og kostnader 

2.2.1 Selger har rett til den avkastning Eiendommen gir frem til og med den dagen Kjøper overtar 

Eiendommen. Til samme tid svarer Selger for kostnadene ved Eiendommen. 

3. OVERTAKELSE, OPPGJØR OG FORSINKELSE 

3.1 Avtalt overtakelse  

Eiendommen skal overtas av Kjøper den xxxxxxxx. Kjøper overtar eiendommen selv om 

seksjonering ikke skulle være gjennomført. Selger godtar at hans tilgodehavende blir 

stående på klientkonto til seksjoneringen er tinglyst og hjemmel kan overføres til Kjøper. 

Renter tilfaller selger.  

3.2 Faktisk overtakelse. Oppgjør 

Eiendommen blir først overtatt av Kjøper idet Kjøpesummen er disponibel på oppgjørskontoen.  

Oppgjøret mellom partene foretas av meglerforetakets oppgjørsavdeling;  Aktiv Eiendomsoppgjør AS 

(se mer info på siste side). Dette endrer ikke ansvarsforholdet som meglerforetaket har overfor 

kjøper og selger. Alle innbetalinger forbundet med denne kontrakt innbetales til meglerforetakets 

klientkonto nr. 12710712164,  Bankenes Boligmegler AS og merkes med: xxxxxx Finstadhagen 4x.  

Kjøper må sørge for at kjøpesummen og omkostninger er valutert på meglerforetakets klientkonto 

senest siste virkedag før overtakelse.  

Kjøpesummen samt omkostninger regnes ikke som betalt med befriende virkning for kjøper før 

beløpet er valutert meglerforetakets klientkonto. Bankens valuteringsdato anses således som 

innbetalingsdato og legges til grunn ved en eventuell renteberegning. Til orientering beregnes det 
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renter av innestående på klientkonto. Opptjente renter utbetales den berettigede dersom beløpet 

overstiger ½ rettsgebyr, pt. kr 611,50. 

Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjøpers egen konto i norsk 

finansinstitusjon.  

Dersom kjøpesummen ikke blir innbetalt til meglerforetakets klientkonto i rett tid eller eventuelle 

lånedokumenter i tinglysingsklar stand ikke er meglerforetakets oppgjørsavdeling i hende innen 

overtakelse slik at det innbetalte beløp kan disponeres av meglerforetaket, svarer kjøper den til 

enhver tid fastsatte forsinkelsesrente iht. forsinkelsesrenteloven, til selger. Forsinkelsesrente 

beregnes av hele kjøpesummen frem til hele kjøpesummen samt omkostninger er innbetalt og 

disponibelt på meglerforetakets klientkonto. Fullt oppgjør anses ikke innbetalt før også eventuelle 

påløpte forsinkelsesrenter er innbetalt. Dette avtalepunkt gir ikke kjøper rett til å forlenge 

betalingsfristen utover de frister som er avtalt.  

Dersom selger på overtakelsestidspunktet ikke kan stille eiendommen til kjøpers disposisjon og 

kjøper har oppfylt sine forpliktelser etter kjøpekontrakten, svarer selger renter overfor kjøper i 

henhold til den enhver tid fastsatte forsinkelsesrente iht. forsinkelsesrenteloven, fra avtalt 

overtakelsesdato og frem til overtakelse finner sted.   

Selger er innforstått med at det ikke vil bli foretatt oppgjør, før: 

 pantedokument med urådighetserklæring er tinglyst, 

 hele kjøpesummen er innbetalt fra kjøper og er disponibel på meglerforetakets klientkonto, 

 kjøper har overtatt eiendommen, 

 meglerforetaket har mottatt signert overtakelsesprotokoll og selgers oppgjørsskjema, 

 seksjoneringen er tinglyst og korrekt matrikkel foreligger,  

 skjøte og kjøpers eventuelle pantedokument er tinglyst. 

Selger gir herved meglerforetakets oppgjørsavdeling ugjenkallelig fullmakt til å innfri, eventuelt 

midlertidig innfri for overføring til annet pantobjekt, de lån som fremgår av bekreftet 

grunnbokutskrift/oppgjørsskjema og som det ikke er avtalt at kjøper skal overta. Selger samtykker 

videre til at hele meglerforetakets tilgodehavende og utlegg iht. oppdragsavtalen trekkes fra 

klientmidler tilhørende selger. 

Oppgjøret gjennomføres normalt innen 7 virkedager etter at skjøte og pantedokumenter er tinglyst. 

Eventuelle transaksjonsdager banker imellom kommer i tillegg. 

Meglerforetaket foretar oppgjør til selgers konto i norsk finansinstitusjon. 

Partene er videre gjort oppmerksomme på at tinglysing av skjøte ikke kan finne sted før kjøper har 

innbetalt hele kjøpesummen inkl. omkostninger. Eventuell forsinkelse med tinglysing og oppgjør som 

måtte følge herav er kjøpers ansvar. 

Meglerforetaket er underlagt lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering (hvitvaskingsloven) 

med tilhørende forskrift. Det følger av hvitvaskingsloven at meglerforetaket er forpliktet til å 

gjennomføre kundetiltak overfor begge partene i handelen. Dette innebærer at både selger og kjøper 
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forplikter seg til å fremlegge gyldig legitimasjon slik at identitet kan bekreftes før handelen 

gjennomføres. Dersom kundetiltak ikke kan gjennomføres er meglerforetaket pålagt å avstå fra 

gjennomføring av oppgjøret. Partene er selv ansvarlig for eventuelle kostnader og ansvar dette kan 

medføre uten at det kan anføres et kontraktsrettslig ansvar overfor meglerforetaket.

3.3 Forsinkelse 

Hvis Overtakelse skjer på en senere dag enn Avtalt Overtakelse, 

(a) og forsinkelsen skyldes forhold på Kjøpers side, kan Selger kreve oppfyllelse, heving 

og erstatning, herunder forsinkelsesrente, etter punkt 6.1 til 6.3; 

(b) og forsinkelsen skyldes forhold på Selgers side, kan Kjøper kreve oppfyllelse, heving 

og erstatning samt holde kjøpesummen tilbake etter punkt 6.1 til 6.3 og punkt 8.1; 

(c) gjelder Selgers forpliktelser etter punkt 5 frem til Overtakelse, og en del av Selgers 

garantier i punkt 7.1 avgis per Overtakelse; og 

(d) gjelder punkt 9.1(a) for skader på Eiendommen og dens tilbehør. 

4. BETINGELSER FOR GJENNOMFØRING AV AVTALEN 

4.1 Kjøpers betingelser 

Kjøpers forpliktelse til å gjennomføre denne avtalen er betinget av at følgende vilkår er 

oppfylt eller frafalt av Kjøper:

(a) Eiendommen eller dets tilbehør har ikke blitt skadet etter signering av denne avtalen 

med den følge at kostnadene til gjenoppføring/reparasjon og leietap som følge av 

skaden utgjør mer enn 10 % av Kjøpesummen. I vurderingen av om denne 

beløpsgrensen er nådd, skal det ses bort fra kostnader i tilknytning til skader som 

Selger ikke hefter for etter punkt 9.1(a)(ii). 

4.2 Selgers betingelser  

Selgers forpliktelse til å gjennomføre denne avtalen er betinget av at følgende vilkår er 

oppfylt eller frafalt av Selger: 

(a) Eiendommen eller dets tilbehør har ikke blitt skadet etter signering av denne avtalen 

med den følge at det tapet Selger selv må dekke etter punkt 9.1(a), overstiger 10 % av 

Kjøpesummen. Selger kan ikke gjøre denne betingelsen gjeldende hvis Kjøper påtar 

seg ikke å kreve en erstatning som overstiger 10 % av Kjøpesummen som følge av 

skaden. 

4.3 Betydningen av at avtalen bortfaller 

Hvis avtalen bortfaller som følge av at Selgers eller Kjøpers betingelser ikke blir oppfylt eller 

frafalt, kan ingen av partene rette krav om kostnadsdekning eller annet mot den annen part. 
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Hvis avtalen bortfaller som følge av at en part bryter sine plikter etter avtalen, kan den 

annen part likevel gjøre gjeldende erstatningskrav som følge av avtalebruddet. 

5. SELGERS PLIKTER FØR OVERTAKELSE 

Frem til Overtakelse skal Selger sørge for: 

(a) At Eiendommen vedlikeholdes på en forsvarlig måte og i et omfang som ikke er 

mindre enn før signering av denne avtalen. 

(b) At Selger ikke inngår nye avtaler av vesentlig betydning for Eiendommen, og at ingen 

avtaler av vesentlig betydning for Eiendommen heves, endres eller sies opp uten 

Kjøpers skriftlige samtykke. 

(c) Ikke å tilskynde eller foreta noe som ville utgjøre brudd på Selgers garantier i punkt 7. 

(d) Å holde Eiendommen fullverdiforsikret. 

(e) At Eiendommens ledige arealer ryddes og rengjøres på sedvanlig måte før Over-

takelse. 

6. PARTENES BEFØYELSER VED AVTALEBRUDD 

6.1 Både Selger og Kjøper kan fastholde kjøpet og kreve at avtalen gjennomføres, med mindre 

den annen part rettmessig hever avtalen eller gjør gjeldende at en betingelse for gjennom-

føring av avtalen i punkt 4 ikke er oppfylt. Kjøper kan ikke kreve retting etter avhendings-

loven § 4-10 (2), men Selger har rett til å utføre retting etter avhendingsloven § 4-10 (1).  

6.2 Bryter Selger denne avtalen, har Kjøper rett til erstatning på de vilkår som følger av punkt 8 

og rett til å holde kjøpesummen tilbake etter avhendingsloven § 4-15, men Kjøper har ikke 

rett til prisavslag etter avhendingsloven § 4-12. Bryter Kjøper denne avtalen, kan Selger 

kreve erstatning etter alminnelige regler, herunder avhendingsloven § 5-4 og forsinkelses-

renteloven. 

6.3 Både Selger og Kjøper kan heve denne avtalen før Overtakelse hvis det inntrer omstendig-

heter, herunder forsinkelse, som utgjør vesentlig brudd av den annen parts forpliktelser 

etter denne avtalen. Etter Overtakelse kan Kjøper heve så fremt Kjøper har rett til det etter 

avhendingslovens regler. 

6.4 Kjøper fraskriver seg herved så langt gjeldende rett tillater det, enhver rett til å gjøre krav 

gjeldende mot Selger som følge av at salgsobjektet ikke er som det skal være, i medhold av 

avhendingsloven § 3-7, 3-8 og 3-9, andre regler om ansvar for uriktige og manglende opp-

lysninger og ethvert annet lovfestet eller ulovfestet grunnlag utenfor denne avtalen. 

7. SELGERS GARANTIER 

7.1 Selger garanterer det følgende overfor Kjøper ved signering av denne avtalen og ved 

Overtakelse, med mindre noe annet fremgår av garantiene nedenfor: 
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(a) Selger har opplyst Kjøper om de omstendighetene vedrørende Eiendommen som 

Selger kjenner til ved signering av denne avtalen, og som Kjøper har grunn til å regne 

med å få. «Grunn til å regne med å få» skal forstås på samme måte som i avhendings-

loven § 3-7. 

(b) De opplysninger vedrørende omstendigheter ved Eiendommen som Kjøper har 

mottatt fra Selgers side før signering av denne avtalen, er riktige. Denne garantien 

omfatter ikke opplysninger i dokumenter utarbeidet av andre enn Selger eller selskap 

i samme konsern som Selger, med mindre Selger kjenner til at opplysningene er 

uriktige ved signering av denne avtalen. 

(c) At Selger eier Eiendommen og er hjemmelshaver til denne.  

(d) Det eksisterer ikke andre heftelser på Eiendommen (herunder løsningsretter) enn de 

som er angitt i vedlagte grunnboksutskrift for hovedbøle, og at alle eventuelle 

panteheftelser (utover lovbestemt pant for uforfalt gjeld og eventuelle leiekontrakter) 

på Eiendommen vil slettes uten ugrunnet opphold etter Overtakelse. 

(e) Ved signering av denne avtalen foreligger det ikke skriftlige pålegg mv. fra offentlige 

myndigheter som gjelder Eiendommen, og som ikke er betalt eller oppfylt på annen 

måte. 

7.2 Med forhold som Selger kjenner til i punkt 7.1, menes både de forhold som Selger faktisk 

kjenner til ved signering av denne avtalen, og de forhold som Selger ikke har en rimelig 

grunn til å være uvitende om på dette tidspunktet. Selger hefter ikke for manglende opp-

lysninger fra andre enn Selger selv. 

8. RETT TIL ERSTATNING OG BEGRENSNINGER I SELGERS ANSVAR 

8.1 Kjøpers rett til erstatning 

8.1.1 Bryter Selger denne avtalen, herunder ved forsinkelse, har Kjøper bare rett til erstatning for 

det tapet Kjøper lider som følge av avtalebruddet. Retten til erstatning omfatter imidlertid 

bare tap som en med rimelighet kunne ha forutsett som en mulig følge av avtalebruddet. 

8.1.2 Kjøpers tap skal beregnes netto etter fradrag for i) skatte- og avgiftsbesparelser som Kjøper 

kan nyttiggjøre seg, og ii) det Kjøper har rett til å kreve erstattet fra tredjemann, herunder 

et forsikringsselskap. Hvis et tap er betinget, kan Selger først holdes ansvarlig for tapet hvis 

og når tapet må dekkes av Kjøper. Kjøper kan overholde fristene i punkt 8.3 ved å gi skriftlig 

melding om det betingede tapet før utløpet av disse fristene. 

8.2 Kjøpers kunnskap 

Kjøper kan ikke gjøre gjeldende som brudd på punkt 7 noe som han selv faktisk kjente til ved 

signeringen av denne avtalen, eller noe som rimelig klart og tydelig fremgår av de skriftlige 

opplysningene som Kjøper har mottatt fra Selgers side før signering av denne avtalen. 
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Denne begrensningen i Selgers ansvar gjelder ikke ved brudd på punkt 7.1(c) (om eierskap til 

Eiendommen). Selger fraskriver seg retten til å gjøre gjeldende avhendingsloven § 3-10. 

8.3 Reklamasjon 

8.3.1 Reklamasjon ved forsinkelse 

En part taper sitt krav på erstatning som følge av forsinkelse som skyldes forhold på den 

annen parts side, hvis parten ikke innen én måned etter Overtakelse gir den annen part 

skriftlig melding om at avtalebruddet vil bli gjort gjeldende og hva avtalebruddet består i 

(Reklamasjon). 

8.3.2 Reklamasjon ved andre brudd på avtalen 

(a) Kjøper taper retten til å gjøre brudd på garantien i punkt 7.1(c) gjeldende hvis Kjøper 

ikke sender en Reklamasjon til Selger innen 5 år etter Overtakelse. For andre brudd på 

denne avtalen må Kjøper sende en Reklamasjon til Selger senest 18 måneder etter 

Overtakelse. Hvis Kjøper selv oppdager et avtalebrudd innen utløpet av en av disse 

fristene, men senere enn én måned før utløpet av den, utvides fristen med én måned 

regnet fra fristens utløp. 

(b) Dessuten skal Kjøper sende en Reklamasjon til Selger senest én måned etter at Kjøper 

selv oppdaget avtalebruddet. Forsømmer Kjøper å sende en Reklamasjon innen 

denne fristen, vil Kjøper bare tape sitt krav mot Selger hvis og i den utstrekning 

forsømmelsen i) har økt Kjøpers tap, eller ii) har medført at Selger har mistet retten til 

å kreve erstatning fra tredjemann, herunder et forsikringsselskap. 

8.4 Beløpsmessige ansvarsbegrensninger 

8.4.1 Selgers ansvar for brudd på punkt 7 er underlagt følgende begrensninger: 

(a) Kjøper kan ikke gjøre gjeldende enkeltstående brudd som medfører tap på mindre 

enn NOK 10 000, og det skal ses bort fra slike brudd ved beregningen av Kjøpers tap, 

herunder ved vurderingen av om beløpsgrensen i bokstav (b) nedenfor er nådd. 

(b) Kjøper kan ikke gjøre krav gjeldende med mindre Kjøpers samlede tap overstiger 

NOK 50 000, men hvis Kjøpers samlede tap overstiger denne beløpsgrensen, har 

Kjøper rett til erstatning fra første krone. 

(c) Selgers samlede ansvar er begrenset oppad til 150.000.  

8.4.2 Ansvarsbegrensningene i punkt 8.4.1 gjelder ikke ved brudd på garantien i punkt 7.1(c) (om 

eierskap til Eiendommen). 

8.4.3 Selgers samlede ansvar for brudd på denne avtalen (herunder garantien i punkt 7.1(c)) og 

punkt 5 eller 7) er begrenset til Kjøpesummen. Se likevel punkt 9.2. 
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8.5 Ansvar ved forsett eller grov uaktsomhet 

Begrensningene i Selgers ansvar i punkt 8.3 og 8.4 gjelder ikke hvis avtalebruddet er forvoldt 

ved forsett eller grov uaktsomhet hos medlemmer av Selgers styre eller daglig leder eller en 

annen person hos Selger, som har vært den hovedansvarlige for gjennomføringen av salget 

av Eiendommen til Kjøper. 

9. SKADESLØSHOLDELSE FRA SELGER 

9.1 Selger skal holde Kjøper skadesløs for tap som springer ut av: 

(a) At Eiendommen eller dens tilbehør blir skadet i perioden mellom signering av denne 

avtalen og kl. 1200 ved Overtakelse. Denne skadesløsholdelsen gjelder: 

(i) Ikke hvis tapet er lavere enn beløpsterskelen i punkt 8.4.1(a), eller hvis i) 

kostnadene til gjenoppføring/reparasjon og leietap som følge av skaden er fullt 

dekket av en forsikring eller dekkes av Selger eller Selger stiller betryggende 

sikkerhet for disse kostnadene og leietapet, og ii) alle leietakerne til Eiendom-

men er forpliktet til å videreføre eller gjenoppta sitt leieforhold på uendrede 

vilkår etter gjenoppføring/reparasjon. 

(ii) Ikke skader som inntreffer i perioden fra kl. 1200 ved Avtalt Overtakelse frem til 

kl. 1200 ved Overtakelse hvis det skyldes forhold på Kjøpers side at Overtakelse 

gjennomføres senere enn Avtalt Overtakelse, med mindre skaden skyldes 

uaktsomhet på Selgers side. For slike skader som skyldes uaktsomhet, gjelder 

ikke unntaket i dette punkt 9.1(a)(ii). 

(iii) Bare hvis Kjøper senest én måned etter Overtakelse gir Selger skriftlig melding 

om at han krever erstatning for skaden. 

9.2 Punkt 8.1 gjelder tilsvarende. Begrensningene i Selgers ansvar etter punkt 8.2, 8.3 og 8.4 

gjelder ikke for skadesløsholdelsene i dette punkt 9. 

10. FRASKRIVELSE AV RETTEN TIL Å GJØRE KRAV GJELDENDE MOT ANDRE ENN PARTENE 

10.1 Kjøper på den ene side og Selger på den annen side, fraskriver seg herved overfor den andre 

parten, enhver rett til å gjøre krav gjeldende mot nærstående av den andre parten som 

følge av den nærståendes disposisjoner, handlinger eller unnlatelser til skade for Eiendom-

men frem til og med Overtakelse eller i forbindelse med inngåelsen eller gjennomføringen 

av denne avtalen. 

10.2 Både Kjøper og Selger (hver for seg Skadesløsholderen) skal holde den annen part og hans 

nærstående (i fellesskap de Beskyttede Parter) skadesløs for det tilfelle nærstående av 

Skadesløsholderen gjør krav gjeldende mot de Beskyttede Parter som følge av de 

Beskyttede Parters disposisjoner, handlinger eller unnlatelser til skade for Eiendommen 
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frem til og med Overtakelse eller i forbindelse med inngåelsen eller gjennomføringen av 

denne avtalen. 

10.3 Ansvarsfraskrivelsen og skadesløsholdelsen i dette punkt 10 gjelder ikke i den grad kravet 

mot en person springer ut av hans forsettlige skadeforvoldelse eller en avtale med ham som 

inngås i tilknytning til denne avtalen. 

10.4 Med nærstående menes i) selskap i samme konsern (som definert i aksjeloven § 1-3) som en 

part, ii) en parts aksjeeiere (direkte og indirekte), iii) nåværende eller tidligere styremedlem-

mer eller ansatte hos en part eller selskap i samme konsern som parten, og iv) meglere, 

rådgivere eller andre representanter for en part. 

11. MEDDELELSER 

11.1 Enhver meddelelse i forbindelse med denne avtalen skal skje per brev eller e-post til 

følgende adresser: 

For Selger: Jano Bygg AS ved Jarle Nordli, Haldenveien 539, 1940 Bjørkelangen. 92 66 73 54 / 

jarle@jano.no 

For Kjøper:  

Frem til og med Overtakelse skal alle meddelelser sendes med kopi til:  

Bankenes Boligmegler AS, postboks 54, 1941 Bjørkelangen ved megler Kenneth Sverre.  

930 29 613 / kenneth.sverre@aktiv.no. 

12. LOVVALG OG TVISTELØSNING 

12.1 Denne avtalen er underlagt norsk rett. Norske lovvalgsregler skal ikke kunne lede til valg av 

et annet lands rett. 

12.2 Enhver tvist som måtte oppstå med tilknytning til denne avtale, avgjøres ved ordinær 

rettergang med Nedre Romerike Tingrett som eksklusivt verneting. Kretsen av kompetente 

domstoler i henhold til de alminnelige regler for midlertidig sikring begrenses ikke av det 

som er bestemt her. 
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13. VEDLEGG 

Vedlagt følger: 

1. Firmaattester for Selger  

2. Grunnboksutskrift for hovedbøle 

3. Prospekt med vedlegg 

14. UNDERSKRIFT 

Denne avtalen er i dag underskrevet i tre eksemplarer, hvorav partene og megler beholder 

ett hver. 

Bjørkelangen,  

for [Selger] for [Kjøper]

Jano Bygg AS Jarle Nordli 
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Instruks om oppgjør for: Finstadhagen 4x

Oppdragsnummer: 93-22

Salget er gjennomført via Bankenes Boligmegler AS org.nr 981129792. 

Oppgjøret mellom partene foretas av meglerforetakets oppgjørsavdeling. Oppgjørsavdelingens 

adresse er:  

Aktiv Eiendomsoppgjør AS, Orgnr: 984484496 

Postboks 2349 Solli, 0201 Oslo 

Tlf: 22 87 63 60,  

oppgjor@aktiv.no 

Det er kjøpers ansvar å sørge for at betaling skjer iht. kjøpekontrakt. Alle innbetalinger forbundet 

med denne kontrakt innbetales til meglerforetakets klientkonto nr. 12710712164, Bankenes 

Boligmegler AS og merkes med: xxxxxxx. 

Kjøper må sørge for at kjøpesummen og omkostninger er valutert på meglerforetakets klientkonto 

senest siste virkedag før overtakelse (overtakelsesdato fremkommer i kjøpekontraktens punkt 9).  

All tinglysning av dokumenter på eiendommen skal foretas av meglerforetakets oppgjørsavdeling. 

Kjøper må påse at pantedokumenter er Aktiv Eiendomsoppgjør AS i hende i god tid før overtakelse. 

Selger er innforstått med at det ikke vil bli foretatt oppgjør før: 

 pantedokument med urådighetserklæring er tinglyst, 

 hele kjøpesummen er innbetalt fra kjøper og er disponibel på meglerforetakets klientkonto, 

 kjøper har overtatt eiendommen, 

 meglerforetaket har mottatt signert overtakelsesprotokoll og selgers oppgjørsskjema,  

 skjøte og kjøpers eventuelle pantedokument er tinglyst. 

Selger gjøres oppmerksom på at det normalt tar 2-3 uker fra overtakelse til utbetaling av oppgjør. 

Dette grunnet behandlingstid hos Statens Kartverk, oppgjørsavdelingen samt postgang. 

Meglerforetaket foretar oppgjør til selgers konto i norsk finansinstitusjon. 

Med mindre annet avtales særskilt, vil fordeling av fellesutgifter/kommunale utgifter foretas direkte 

mellom partene. Der det avtales at fordeling skal foretas av meglerforetaket forutsettes det at 

skjema for pro & contra innleveres sammen med eventuelle kvitteringer før overtakelse. Det 

avregnes ikke pro & contra for beløp under kr 611,50. 
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Vedtekter eierseksjonssameiet Finstadhagen 4 (193/96) 
 

1. Eierseksjonssameiet 

Eierseksjonssameiet navn er Finstadhagen 4A-4H.   

Sameiet består av eiendommen gnr 193 bnr 96. 

Sameiet har 8 seksjoner, samlet kaldt «eiendommen» 

 

2. Formål  

Sameiet har til formål å ivareta seksjonseierens fellesinteresser og administrasjon av 

eiendommen med fellesanlegg av enhver art, herunder adkomst og parkering. 

 

3. Årsmøte 

3.1  Årsmøtets myndighet 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet.  Alle seksjonseiere har rett til å 

delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ved avstemning regnes 

flertallet etter eierseksjonsbrøken slik at hver seksjonseier stemmer i henholdt til sin 

eierandel.  

3.2 Innkalling til årsmøte 

Sameiet skal avholde ordinært årsmøte hvert år innen utgangen av juni. Årsmøtet 

innkalles av styret med skriftlig varsel på minst 14 dager. Skriftlig innkalling kan skje 

elektronisk.                                                               

Ekstraordinært årsmøte kan om nødvendig innkalles med kortere varsel som likevel 

skal være på minst tre dager. Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det 

nødvendig, eller når minst to seksjonseiere som til sammen har en tiendedel av 

stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet    

3.3  Hvilke saker årsmøte skal og kan behandle 

Årsmøtet skal behandle saker angitt i innkalling til møte 

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det på det ordinære årsmøtet: 

a) Behandle styrets årsberetning. 
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b) Behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregående 

kalenderår. 

c) Velge styremedlemmer og/eller varamedlemmer dersom noen av disse er på 

valg. 

Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 

årsmøte gjøres tilgjengelig for seksjonseieren. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelig i 

årsmøte. 

 

3.4 Møteleder og protokoll 

Årsmøtet skal ledes av styrets leder med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Valgt 

møteleder trenger ikke være en seksjonseier. 

Det skal under møteleders ansvar, føres protokoll over alle saker som behandles og alle 

vedtak som gjøres av årsmøtet. Protokollen skal underskrives av møteleder og minst en 

seksjonseier som utpekes av årsmøtet blant de som er til stede 

 

4. Styret 

4.1 Valg av styre 

Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av 3 medlemmer samt 1 varamedlem. Årsmøtet 

velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. 

Styreleder velges særskilt for ett år av gangen. Styremedlem tjenestegjør i to år om ikke annet 

er bestemt av årsmøtet. Styret er beslutningsdyktig når minst 2 av de 3 styremedlemmene er 

til stede. Ved uenighet har styreleder dobbel stemme. 

4.2 Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 

sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet. Styret har , innenfor 

rammen av sin beslutningsmyndighet, anledning til å treffe alle beslutninger som ikke loven 

eller vedtekter er lagt til andre organer. 

5 Vedlikehold 
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5.1 Innvendig vedlikehold 

Innvendig vedlikehold påhviler den enkelte seksjonseier. 

5.2 Utvendig vedlikehold 

Utvendig vedlikehold påhviler sameiet i fellesskap. Sameiet her en forpliktelse til deltakelse i 

felles veilag for drift av eventuelle adkomstveier. Sameiet er ansvarlig for utarbeidelse av 

skiltplan samt opprettelse av parkeringsbestemmelser. Kostnader for drift og vedlikehold av 

infrastruktur inngår i felleskostnadene. 

 

6 Fordeling av felleskostnader 

Felleskostnader skal forstås som alle kostnader til drift og vedlikehold av eiendommen som 

ikke knytter seg til den enkeltes seksjon eller arealer som seksjonseier har enerett til å bruke. 

For seksjonseierens felles ansvar og forpliktelse hefter den enkelte seksjonseier utad etter sin 

eierbrøk. 

Felleskostnader fordeles etter eierbrøk der det ikke er fastsatt annen fordeling. Dersom en 

seksjonseier driver virksomhet eller iverksetter tiltak som påfører sameiet særlig store 

kostnader, kan vedkommende seksjonseier pålegges å bære en større del av kostnadene. Slik 

endring kan fastsettes av årsmøte med 2/3 flertall. 

 

7 Forsikringer 

Bygget skal forsikres av sameiet. Hver seksjonseier forsikrer inventar i egen seksjon. 

 

8 Uteareal 

8.1 Parkering/Biloppstillingsplasser 

Sameiets parkering forvaltes i tråd med egne parkeringsbestemmelser jf punkt 8.2 

8.2 Felles uteareal 
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Øvrig uteareal skal være disponibelt til fellesareal. Det skal ikke under noen omstendigheter 

lagres o\noe utendørs uten skriftlig samtykke fra styret, og da bare for en nærmere 

avgrenset, kort periode. Hele området skal j\holdes åpent for manøvrering og 

vintervedlikehold. Ved brudd på denne bestemmelse står styret fritt til å bestille borttauing 

eller opprydning for seksjonseiers regning og risiko. 

Videre er det sameiets oppgave å til enhver tid sikre at utearealet holdes ryddig og ikke er til 

sjenanse for de øvrige seksjonseierne. 

9 Tiltak i og rådighet over egen seksjon 

Bygging, tiltak og virksomhet i egen seksjon må ikke foregå dersom det medfører ulemper for 

andre seksjoner. Dette gjelder også tiltak og virksomhet som kan skape skade på bygget. 

Den enkelte seksjonseier plikter til enhver tid sørge for å inneha alle nødvendige tillatelser for 

bygging og bruk. Utnytting av muligheter for mesanin e.l. og andre tiltak som kan påvirke 

eiendommens utnyttelsesgrad skal godkjennes av styret, som skal påse at 

utnyttelsesmuligheter blir likt fordelt, om ikke det ikke gjøres avtale mellom seksjonseierne 

om noe annet. 

Seksjonene skal ikke benyttes i strid med arbeidstilsyn, brannvern, miljøkrav etc. 

Bruksenheten og fellesarealene kan bare benyttes i samsvar med formålet og må ikke 

utnyttes slik at det fører til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seksjonene. 

Det kan blant annet innebære virksomhet som er støyende, luktende eller en annen form for 

fare eller sjenanse. 

Hel eller delvis utleie av seksjon skal godkjennes av styret. Sameiet kan ikke nekte utleie uten 

saklig grunn. 

10 Eierseksjonsloven  

For så vidt ikke annet følger av disse vedtektene, gjelder lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 

nr 65 
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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



Vi er banken med hjerte for kundene, lokalt 
næringsliv og gode lokalsamfunn. Hos oss får du 
personlig og god rådgivning tilpasset ditt behov.  

 
Vi er lokalbanken for alle på hele Romerike. 

 
Vi samarbeider tett med Aktiv Aurskog og sammen 

gjør vi boligprosessen trygg og enkel for deg som 
kunde. Ta kontakt med oss for en hyggelig prat i 

Aurskog Senter. 

Telefon: 63 85 44 40 
E-post: firmapost@aurskog-sparebank.no 
Nettside: www.aurskog-sparebank.no 
Aurskog | Bjørkelangen | Jessheim | Sørumsand | Årnes  
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Skal du kjøpe bolig?

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

Kontakt oss i dag!

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

Boligkjøp er en av de største 
investeringene du gjør i livet. 
Få noen gode råd på veien! 
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La meg hjelpe deg i boligmarkedet! 
Mitt mål er å gjøre deg som kunde 100% fornøyd ved å levere kvalitet i alle ledd. 

Dersom du planlegger salg, vurderer å flytte eller 
bare vil vite hva din eiendom er verdt så kan jeg 
hjelpe deg.

Jeg har unik lokalkunnskap, god kompetanse og 
et stadig voksende kontaktnett etter over 20 år i 
bransje og marked. 

Jeg brenner for jobben min og jobber hardt for at 
du som kunde skal føle deg ivaretatt helt fra 
oppdragsinngåelse og frem til ny eier står der 
med nøklene i hånda. 

Kontakt meg gjerne for en uforpliktende samtale 
for kjøp eller salg av eiendom! 

 
 
 
 

 
 
 

Kenneth Sverre
Aktiv Bjørkelangen

930 29 613
kenneth.sverre@aktiv.no
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

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

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

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

 
 

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

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

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

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

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

 
 
 



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



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 5 000

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 8 000

Ene-/tomanns-/fritidsbolig, tomt:  Kr 12 000

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 2 300/2 700/2 600 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

Finstadhagan 4 A, 1930 Aurskog
Gnr. 193, bnr. 96 i Aurskog-Høland kommune

93229002

Bankenes Boligmegler AS
Kenneth Sverre

63 85 40 00
Kenneth.Sverre@aktiv.no

13.10.2022





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


