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Stor 2‑roms  
selveierleilighet i 3. etg  
med garasjeplass og  
romslig balkong!
Velkommen til Høvlerigata 2!

Dette er en fin 2‑roms selveierleilighet, beliggende i 3. etasje.  
Leiligheten inneholder entre/ gang, åpen stue og kjøkken løsning,  
kjøkkenet har god skap‑ og benkeplass, et soverom, flislagt bad med  
gulvvarme og en praktisk innvendig bod. Fra stuen er det adkomst til  
en overbygget balkong med terrassemarkise og flislagt dekke. 

Det medfølger garasjeplass, og sportsbod i kjelleranlegg til leiligheten.  
Det er heis i bygget. 

Leiligheten har en meget sentral beliggenhet på Årnes, med kort vei til  
det meste. På Årnes finner du skoler i alle trinn, barnehager,  
dagligvarebutikker, Amfi kjøpesenter, serveringssteder og flere lokale  
forretninger. Gangavstand til Årnes stasjon, hvor det er gode  
kollektivforbindelser med tog til bla. Oslo, Lillestrøm og Kongsvinger. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 190 000,‑
Omkostn.:	 Kr 81 140,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 271 140,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 791,‑
Selger:	 Marit Stordahl
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2007
BRA‑i/ BRA Total	  66/ 81 kvm
Tomtstr.:	 2148.2 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 168, bnr. 49
Snr.	 20
Oppdragsnr.:	 1207260017

Rolf Wegar Gundersen
Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 982 59 303
E‑post	 rolf.gundersen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Årnes
Rådhusgata 26, 2151 Årnes. TLF. 63 91 26 92
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Kjøkkenet er utstyrt med avsatt plass til kjøle‑/ fryseskap, komfyr og oppvaskmaskin i innredningen.

Kjøkkenet har en hvit, slett innredning med laminert benkeplate.
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Stuen har god plass til sofamøblement og TV‑bord. 

Åpen stue og kjøkken løsning. 
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Fra stue er det utgang til en romslig balkong. 

Fra stuen er det adkomst til en overbygget balkong med terrassemarkise og flislagt dekke. 
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Balkongen er målt til ca. 10 kvm. 

Her er det god plass til utemøblement. 
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Romslig soverom med garderobeskap (Digitalt stylet). 

Soverom med garderobeskap.
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Entré med adkomst til en praktisk innvendig bod, som gir gode garderobemuligheter. 

Badet med gulvvarme, servant i baderomsinnredning, gulvstående toalett og dusjhjørne. Her er det opplegg for  
vaskemaskin. 
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Det er heis i bygget. 

Det medfølger en garasjeplass i garasjekjeller til leiligheten. Her er det mulighet for EL‑lading. 



11Høvlerigata 2

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/    selger tar ikke ansvar for evt. feil.



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 66 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 81 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 5 kvm Bod.

3. etasje
BRA‑i: 66 kvm Gang, stue, kjøkken, soverom, bad og bod.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Fra 01.01.2024 gleder nye regler for arealmåling. Begrepene P‑rom og S‑rom forsvinner  
og erstattes med nye arealbregreper, BRA‑i, BRA‑e og BRA‑b. Areal i denne rapporten er  
målt etter de nye reglene NS 3940:2023.

Presiseringer for enkelte arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmåling  
ved omsetning og/ eller verdisetting av boenheter er beskrevet i NS 3940:2023 tillegg  
A. Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt  
oppmålingen fant sted.
Rommenes bruk kan være i strid med byggeforskriftene selv om de er måleverdige.  
Det er ingen forutsetning at rom medtatt i BRA‑i arealet oppfyller krav i byggeforskrifter  
til varig opphold. I hovedsak er det dagens bruk av rommet på befaringstidspunktet  
som bestemmer betegnelsen, og om de defineres som BRA‑i, BRA‑e, uavhengig av hva  
som er godkjent av bygningsmyndighetene. Dette betyr at rommene kan defineres  
både som BRA‑i og BRA‑e selv om de er i strid med byggeforskriftene. Dersom arealer  
er av stor betydning for kjøper anbefales en laser‑scanning/ kontrollmåling av boligen  
før kjøp.

Avvik kan forekomme grunnet boligens utforming.
Fravikelse av NS 3940 kan forekomme på bakgrunn av skjønn.

Tomtetype
Eiet
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Tomtestørrelse
2148.2 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt for sameiet. Tomten er opparbeidet med plenareal med sittegruppe, og  
asfaltert adkomst med parkeringsmuligheter. 

Beliggenhet
Leiligheten har beliggenhet i Årnes Amfi, midt i Årnes sentrum. Det er umiddelbar  
nærhet til blant annet butikker, kino og togstasjon. I tillegg er det kort vei til fotballbane,  
skøytebane, lysløype, skiløyper, idrettshall, treningssenter, ridesenter og badeplass  
m.m. Området er ellers preget av landlig idyll og småindustri. 

Nærområdet har utallige turmuligheter, samt idylliske rekreasjonsarealer i  
omkringliggende parker og langs Glomma. Det er sykkelavstand til Veslesjøen,  
Sagstusjøen, Aulihøgda og området rundt Dragsjøen. Ved Årnes brygge er det mulighet  
for båtplass, og du kan seile gjennom Svanfoss Sluser og videre til Mjøsa. 

Nes Kulturhus ligger i sentrum, et moderne flerbrukshus med tre kinosaler og  
forskjellige kulturaktiviteter. Av severdigheter kan Gamle Hvam og Nes Kirkeruiner  
anbefales. Raumnes og Årnes IL har et godt og variert idrettstilbud med flere flotte  
anlegg. Nes Golfklubb holder til på Rommen Golfpark ved Vormsund, og i tillegg er det  
kort vei til golfanlegg på Hvam med vakre omgivelser. 

Servicetilbud
Dagligvarehandelen kan gjøres ved bl.a. Rema 1000, Kiwi og Bunnpris med flere.  
Ønsker du ytterligere servicetilbud har Amfi Årnes et variert utvalg. I Årnes finner man  
forskjellige butikker, hyggelige spisesteder og koselige puber. I tillegg ligger Jessheim  
Storsenter, Lillestrøm og Oslo sentrum godt innen rekkevidde. 

Nes kommune har to videregående skoler, Nes videregående og Hvam videregående  
skole. I tilknytning til Nes videregående ligger en svømmehall som ble åpnet høsten  
2017. OsloMet ‑ storbyuniversitetet har avdeling på Kjeller, ca. 30 min unna med bil.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/ næringsbebyggelse i området.

Offentlig kommunikasjon
Årnes stasjon ligger i kort gangavstand til leiligheten og betjener alle togene på  
Kongsvingerbanen. Ved Årnes stasjon går det også hyppige avganger med buss. Med  
bil fra Årnes sentrum tar det ca. 20 min til Jessheim, 25 min til Oslo Lufthavn, 30 min til  

13Høvlerigata 2



Lillestrøm og 40 min til Oslo S.

Bygningssakkyndig
Gunnar Mårdalen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen er et boligbygg med flere boenheter fra 2007.

Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass. Hovedytterdøren og balkongdøren er  
i malt tre.

Etasjeskillere er av lettbetongelementer.

Leiligheten har en terrasse med adkomst fra stuen målt til ca. 10 kvm. Det er en sprekk  
i deleveggen på terrassen.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse: Terrasse på ca. 10 kvm med adkomst fra stue. 
Avvik: Sprekk i delevegg. 

‑ Overflater
Beskrivelse: Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har malte plater. Innvendige tak  
har malte dekker. 
Avvik: Overflatene har synlige slitasjeskader og sprekker i vegg, som skyldes bruk og  
manglende vedlikehold.

‑ Etasjeskille/ gulv mot grunn
Beskrivelse: Etasjeskiller er av lettbetongelementer. Det er målt høydeforskjeller  
gjennom boligen. Det er ikke målt bak sofaer, senger, innredninger osv. Det er målt i  
gang og stue, med 5 målepunkter innenfor 2 meter og gjennomgående i rommene.
Avvik: Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Årsaken  
vurderes å være setningsskader samt belastning fra møbler og løsøre.

‑ Innvendige dører
Beskrivelse: Innvendig har boligen malte glatte dører. 
Avvik: Stedvis slitasje på dører er observert. Mulige årsaker til dette kan være  
manglende vedlikehold, bruksbelastning eller skjevheter i etasjeskiller.
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‑ Våtrom ‑ 3 Etasje > Bad ‑ Overflater Gulv
Beskrivelse: Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt  
til 1. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen er  
ca. 10 mm.
Avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/ synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm. Det er ikke oppnådd tilstrekkelig fall til sluk, verken  
som internfall eller i nedfelt sone.

‑ Våtrom ‑ 3 Etasje > Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse: Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/ membran. 
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen. Mer  
enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen. Eldre våtrom som  
ikke tilfredsstiller dagens krav til utførelse og bruk. Det er risiko for fuktskader. Det  
foreligger ingen dokumentasjon på utførelsen av våtrommet, og det er usikkerhet  
knyttet til type og utførelse av membran. Membran er ikke synlig i sluk. Dusjkabinett er  
plassert over sluk, noe som medfører at det anses som umulig å få tilgang til sluket, i  
henhold til DIBK.

‑ Våtrom ‑ 3 Etasje > Bad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Beskrivelse: Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foretatt  
ved/ i Soverom. Det bemerkes at undersøkelsene/ hulltagningen kun er en punktvis  
stikkprøve på et område av konstruksjon, dvs. at skader i andre deler av  
konstruksjonen ikke kan utelukkes. Stålstendere, disse lar seg ikke måle med pigger/ 
trepigger. Andre undersøkelser er utført uten unormale utslag på kontrollerte steder. 
Avvik: Eldre stamme/ konstruksjon, rørkoblinger og membran/ tettesjikt er registrert.  
Dette medfører økt usikkerhet knyttet til tilstand og levetid for disse komponentene.  
Det bemerkes at undersøkelsene/ hulltakingen kun er en punktvis stikkprøve på et  
område av konstruksjonen, og skader i andre deler av konstruksjonen kan derfor ikke  
utelukkes, spesielt med tanke på tettesjiktets alder og gjenværende forventede  
brukstid.

‑ Ventilasjon
Beskrivelse: Boligen har naturlig ventilasjon. 
Avvik: Boligen har ikke balansert ventilasjonsanlegg. Naturlig ventilasjon med  
klaffventiler vurderes å ikke fungere optimalt med tanke på dagens forventede bruk og  
bruksbelastning.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Andre utvendige forhold
Beskrivelse: Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt omfattes av  
eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons‑ eller andelseier. Dette omfatter  
vanligvis alt innenfor leilighetens/ seksjonens/ andelens vegger. Tilstandsrapporten  
omfatter derfor ikke bygningens fellesdeler, som for eksempel tak, yttervegger,  
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grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner. Balkonger, terrasser og vinduer  
vurderes dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten. Det er ikke utarbeidet  
Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget. Det bør  
utarbeides en tilstandsanalyserapport eller vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget.  
Manglende planlegging og dokumentasjon kan føre til at skjulte avvik ikke oppdages,  
noe som kan medføre økte kostnader og behov for uforutsette utbedringer.

‑ Varmtvannstank
Beskrivelse: Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Helse, miljø og sikkerhet
Det er ikke montert radonsperre, og det er heller ikke utført tiltak eller målinger.
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant.

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger har ikke kjennskap til eiendommen. 
Boligen selges med fullmakt. 
Boligselger har ikke kjøpt boligselgerforsikring.

Selger har ikke kjennskap til eiendommen. Det kan dermed eksistere feil, skader eller  
andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt opplyst om i egenerklæringen.  
Interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen særlig grundig. 

Innhold
3. Etasje:
BRA‑i 66 kvm: Gang, stue, kjøkken, soverom, bad og bod.
TRA 10 kvm: Terrasse‑ og balkongareal. 

Kjeller:
BRA‑e 5 kvm: Bod

Standard
Kjøkken
Kjøkkenet har en hvit, slett innredning med laminert benkeplate. Det er fliser og lys  
mellom over‑ og underskap. Kjøkkenet er utstyrt med avsatt plass til kjøle‑/ fryseskap,  
komfyr og oppvaskmaskin i innredningen. Videre er det oppvaskkum og  
kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

Bad
Badet har flisbelagte flater og gulvvarme. Badet er utstyrt med servant i  
baderomsinnredning, gulvstående toalett og dusjhjørne. Her er det opplegg for  
vaskemaskin. 
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Innvendige overflater
Gulv: Parkett og fliser.
Vegger: Malte plater og fliser.
Himling: Malte dekker.

Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
‑ Avløpsrør: Avløpsrør av plast.
‑ Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon.
‑ Varmtvannstank: Det er sentralanlegg for varmt vann.
‑ Vannbåren varme: Varmtvannsradiatorer fra felles varmeanlegg/ fjernvarme.
‑ Elektrisk anlegg: Automatsikringer, skap plassert i gang. 

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og  
modem følger i utgangspunktet ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være  
borettslagets/ aksjelagets/ sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen  
garantier i forhold til medfølgende løsøre/ tilbehør.

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

TV/ Internett/ Bredbånd
Kollektiv avtale for tv/ bredbånd i sameiet som betales via felleskostnadene. 

Parkering
Det medfølger en garasjeplass i garasjekjeller til leiligheten. Her er det mulighet for  
EL‑lading. 

Videre er det felles gjesteparkering i sameiet. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring, polisenummer 80702725

Radonmåling
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant.
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Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

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

Energi
Oppvarming
Etablert vannbåren varme via radiatorer. Rommet har elektriske varmekabler.

Energimerke
G

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

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 3 190 000

Omkostninger kjøper
3 190 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
79 750 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
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2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
81 140 (Omkostninger totalt)
93 040 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
95 840 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 271 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 283 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 285 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter vil variere årlig. Betales gjennom felleskostnader.

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

Eiendomsskatt
Kr 3 643 for år 2026

Informasjon om eiendomsskatt
Det er pt. eiendomskatt i Nes kommune på 4 promille. Faktureres direkte fra  
kommunen. 

Sum hentet fra eiendomsskattelistene i Nes kommune, datert 28.02.2020. Kan  
foreligge endringer.

Formuesverdi primærbolig
Kr 804 241 for år 2025

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 3 216 963 for år 2025

Informasjon om formuesverdi
Formuesverdi er hentet fra Skatteetatens boligkalkulator.

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.

19Høvlerigata 2



20 Høvlerigata 2

 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

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

Informasjon om vannavgift
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. 

Minsteavgiften er på ca. kr. 5 000 pr. med to i husstanden. Ta kontakt med megler for  
mer konkret informasjon.

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

Boenheten
Eierbrøk
67/ 1752 
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Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene inkluderer bla.: Drift, noe vedlikehold, felles strøm, felles forsikring,  
TV/ bredbånd, kommunale avgifter, vaktmesterkostnader, velavgift, honorarer til  
forretningsfører, revisor, styrehonorar, m.m.

Økning i felleskostnader til 5 791 kroner fra dato 01.04.2026.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 791

Fellesgjeld pr. dato
28.02.2026

Kommentar fellesgjeld
Ingen fellesgjeld. 

Andel fellesformue
Kr 11 571

Andel fellesformue dato
28.02.2026

Sameiet
Sameienavn
Årnes Amfi

Om sameiet
Sameiet Årnes Amfi består av 28 boligseksjoner som ligger på eiendommen med gnr.  
168 bnr. 49 i Nes kommune. 

Sameiet har som formål i ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av  
eiendommen med fellesanlegg av enhver art. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Sameiet har pt. ingen felles lån.

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



Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene kan ses hos megler på forespørsel.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. sameiet husordensregler. Dyret kan forlanges fjernet dersom det  
er til vesentlig sjenanse for beboerne. Hund skal holdes i bånd innenfor eiendommen. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Norsk Regnskap AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 168, bruksnummer 49, seksjonsnummer 20 i Nes kommune.

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

3228/ 168/ 49/ 20:
16.12.2004 ‑ Dokumentnr: 11437 ‑ Bestemmelse iflg. skjøte
Rettighetshaver: Knr:3228 Gnr:168 Bnr:48 
Rettighetshaver: Knr:3228 Gnr:168 Bnr:255 
Bestemmelse om garasje/ parkering 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:3228 Gnr:168 Bnr:49 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.01.2007 ‑ Dokumentnr: 108214 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 20 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 67/ 1752 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 995009 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0236 Gnr:168 Bnr:49 Snr:20 
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01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 262660 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3034 Gnr:168 Bnr:49 Snr:20 

Serviuttene omhandler bestemmelse om garasje og parkering, seksjonering med  
boligformål og tilleggsdel, og omnummerering ved kommuneendring.

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest for boligblokk, datert 21.11.2011. Eiendommen hadde  
tidligere adr. Silovn. 8.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
21.11.2011.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger. Det er installert vannmåler. 
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger.

Regulerings‑ og arealplaner
Området er regulert til bolig‑ og næringsformål. 

Eiendommen er avsatt til nåværende sentrumsformål og veg, flom og bevaring  
kulturmiljø i Kommuneplan for Nes kommune 2024 ‑ 2036, datert 19.03.2024. 
Eiendommen er avsatt til nåværende sentrumsformål og veg, flom og bevaring  
kulturmiljø i Kommunedelplan for Årnes 2019‑2030, datert 18.06.2019.
Eiendommen er innenfor kommunedelplaner under arbeid i Kommunedelplan for  
Årnes 2025‑2038.
 
Eiendommen er regulert til gate m/ fortau i reguleringsplan Sagtomta, Årnes 168/ 400  
(Felt B/ F/ K 05), datert 27.03.2007. 
Eiendommen er regulert til gate m/ fortau i reguleringsplan Årnes sentrum, datert  
22.06.1999. 

Iht. opplysninger mottatt fra Nes komm. ligger deler av eiendommen innenfor  
hensynssone for flomfare.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og styret skal underrettes.

Det følger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn  
90 døgn årlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med  
korttidsutleie menes utleie inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan  
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fravikes i vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning  
krever et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. Ta  
kontakt med megler dersom du ønsker kopi av vedtektene for nærmere informasjon  
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie. 

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

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
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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.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Vedlegg til salgsoppgave
Tilstandsrapport
Egenerklæringsskjema
Kommunale opplysninger
Forretningsførsel

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

Selger har ikke kjennskap til eiendommen. Det kan dermed eksistere feil, skader eller  
andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt opplyst om i egenerklæringen.  
Interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen særlig grundig. 

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  

26 Høvlerigata 2



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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,50% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 17 500 ,‑ oppgjørshonorar kr 7 000 ,‑ og visninger kr 3 000 , ‑.  
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 47 000 ,‑. Meglerforetaket har krav på å få dekket  
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 22 895 ,‑. Utleggene omfatter  
eierskiftegebyr, tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet, fotograf, kommunale  
opplysninger og opplysninger forretningsfører avg pliktig. Dersom handel ikke kommer  
i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag for utført  
arbeid, oppad begrenset til kr 20 000 ,‑, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle  
beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Rolf Wegar Gundersen
Eiendomsmegler MNEF
rolf.gundersen@aktiv.no
Tlf: 982 59 303

Oppdragstaker
Bankenes Boligmegler AS avdeling Årnes, organisasjonsnummer 981 129 792
Rådhusgata 26, 2150 Årnes

Salgsoppgavedato
06.03.2026
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Tilstandsrapport

NES kommune

Høvlerigata  2, 2150 ÅRNES

gnr. 168, bnr. 49, snr. 20 Markedsverdi
3 200 000

Befaringsdato: 25.02.2026 Rapportdato: 05.03.2026 Oppdragsnr.: 11483-1967

Boligtaksering Oslo & Akershus ASAutorisert foretak:

DO9375Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 71 m² BRA-i: 66 m²


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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Boligtaksering Oslo & Akershus AS

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

gunnar@bolig-taksering.no

Gunnar Mårdalen

Rapportansvarlig

469 16 636

11483-1967Oppdragsnr.: Side: 2 av 22Befaringsdato:  25.02.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Høvlerigata  2, 2150 ÅRNES
Gnr 168 - Bnr 49
3228 NES

Boligtaksering Oslo & Akershus AS
Vestvollen 8

2040 KLØFTA

11483-1967Oppdragsnr.: 25.02.2026Befaringsdato: Side: 3 av 22
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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De琀琀e er en 琀椀lstandsrapport for leiligheten, der vurderingene 
omfa琀琀er innvendige forhold og 琀椀lkny琀琀ede konstruksjoner.

Som det fremgår av rapporten, er det registrert enkelte 
symptomer på avvik fra normal 琀椀lstand. Disse vurderes i 
hovedsak å være et resultat av alder, bruk og forventet leve琀椀d. 
Leiligheten fremstår generelt som godt vedlikeholdt og i normal 
teknisk stand med tanke på alder, selv om enkelte 
oppgraderinger og vedlikeholds琀椀ltak må påregnes.

Bygningen er oppført i henhold 琀椀l de krav og forskri昀琀er som 
gjaldt på oppførings琀椀dspunktet. Dagens krav 琀椀l blant annet 
brannsikkerhet, lydisolasjon, varmeisolering og inneklima er 
strengere enn de som gjaldt da bygget ble oppført.

All informasjon om eiendommen og bygget er oppgi琀琀 av selger. 
Takstmannen har ikke mo琀琀a琀琀 opplysninger som 琀椀lsier at det 
foreligger skader, lekkasjer, problemer med skadedyr, eller 
forekomst av skjeggkre, sølvkre eller maur.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2007

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre. 

Terrasse på ca. 10 m² med adkomst fra stue. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har malte plater. 
Innvendige tak har malte dekker. 

Etasjeskiller er av le琀琀betongelementer. 

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad med 昀氀isbelagte 昀氀ater og gulvvarme, toale琀琀, servant, dusj og 
opplegg for vaskemaskin. Hvit gla琀琀 innredning.
Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler.
Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 
Det er mekanisk avtrekk, styrt fra ven琀椀lator på kjøkken. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Hvi琀琀 gla琀琀 kjøkken med laminert benkeplate. Fliser samt lys mellom 
over og underskap. Oppvaskkum og opplegg for oppvaskmaskin.
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 

Det er avløpsrør av plast. 

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Markedsvurdering

Totalpris 3 200 000

Totalt Bruksareal 71 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 71 m²

Arealer Gå 琀椀l side

Varmtvanns radiatorer fra felles varmeanlegg/昀樀ernvarme.

Automatsikringer, skap plassert i gang. 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3 650 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet Gå 琀椀l side

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

Det må forventes noe over昀氀atebehandling ved et eierski昀琀e.

Standardprodukt inneholder 琀椀lstandskontroll av hovedhuset - 
kontroll av 琀椀lleggsbygninger er 琀椀lleggstjenester, i denne 
rapporten er 琀椀lleggsbygninger slik som garasje kun beskrevet 
og medta琀琀 i areal, men ikke 琀椀lstandsvurdert. Dersom areal er 
av stor betydniing for kjøper anbefaels at det gjennomføres en 
"laser-scanning" av boligen.

Konstruksjoner over terreng er besik琀椀get fra bakkenivå. Varme 
og lydisolering er ikke kontrollert i konstruksjonen, men antas å 
være u琀昀ørt i hht. byggeårets normer og krav. 

Dersom oppdragsgiver vil påklage takstrapporten eller 昀椀nner 
den uklar, må de琀琀e skri昀琀lig meddeles innen 7 dager e琀琀er at 
rapporten er mo琀琀a琀琀 av oppdragsgiver. De琀琀e gjelder selv 
om/også når selger beny琀琀er en eiendomsmegler.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Våtrom > 3 Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 3 Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 3 Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

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

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller 
ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Vinduer vurderes å være i 琀椀lfredss琀椀llende funksjonell stand med normal bruksslitasje. 

Punktering av vinduer er vanskelig å oppdage og det kreves o昀琀e spesielle lysforhold. 
Punktering er påregnelig som følge av ordinær bruk/sli琀琀asje. Det kan derfor ikke utelukkes at det kan være punkterte vinduer. De 琀椀lfeldige valgte vinduer 
som ble funksjonstestet fungerte 琀椀lfredss琀椀llende. Alle vinduer er ikke testet ved åpning.

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre. Punkterte vinduer er vanskelig å oppdage i enkelte 琀椀lfeller/værtyper, eventuell punktering 
kan ikke oppdages før ved eks. et væromslag etc. Vurderes å være i 琀椀lfredss琀椀llende funksjonell stand med normal bruksslitasje.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong på ca. 10 m² med adkomst fra stue. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Sprekken i deleveggen bør utbedres for å hindre videre utvikling og for å oppre琀琀holde konstruksjonens stabilitet. Dersom 琀椀ltak ikke iverkse琀琀es, kan 
skaden forverres og føre 琀椀l økte reparasjonskostnader.

Sprekk i delevegg. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
I昀氀g. ambi琀椀a

Byggeår
2007

Standard
Vedlikehold

Anvendelse
Beny琀琀es 琀椀l bolig
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Andre utvendige forhold

Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten og det som normalt omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons- eller andelseier. De琀琀e 
omfa琀琀er vanligvis alt innenfor leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten omfa琀琀er derfor ikke bygningens fellesdeler, som for eksempel 
tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner. Balkonger, terrasser og vinduer vurderes dersom takstmannen 昀椀nner det relevant 
for leiligheten.

Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Det bør utarbeides en 琀椀lstandsanalyserapport eller vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget.

Manglende planlegging og dokumentasjon kan føre 琀椀l at skjulte avvik ikke oppdages, noe som kan medføre økte kostnader og behov for uforutse琀琀e 
utbedringer.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har malte plater. Innvendige tak har malte dekker. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Over昀氀ater bør utbedres eller ski昀琀es for å lukke avviket. 
Sli琀琀e over昀氀ater og sprekker kan medføre redusert este琀椀sk standard og økt risiko for y琀琀erligere skader dersom vedlikehold ikke u琀昀øres.

Over昀氀atene har synlige slitasjeskader og sprekker i vegg, som skyldes bruk og manglende vedlikehold.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av le琀琀betongelementer. Det er målt høydeforskjeller gjennom boligen. Det er ikke målt bak sofaer, senger, innredninger osv. Det er målt i 
gang og stue, med 5 målepunkter innenfor 2 meter og gjennomgående i rommene.

Vurdering av avvik:
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• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.
For å oppnå 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjellene re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en 
bolig som de琀琀e.

Konsekvensen ved manglende utbedring anses som liten, men kan påvirke innredningsmuligheter, plassering av skap og lignende. Avvikene gir grunn 琀椀l å 
overvåke forholdet nøye for å unngå større skade eller følgeskader.

Årsaken vurderes å være setningsskader samt belastning fra møbler og løsøre.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Det bør u琀昀øres justeringer og oppussing av over昀氀ater på dører med slitasje, samt vurderes utski昀琀ning der de琀琀e er nødvendig.

Manglende vedlikehold og slitasje kan føre 琀椀l redusert funksjon, økt slitasje og forkortet leve琀椀d på dørene.

Stedvis slitasje på dører er observert. Mulige årsaker 琀椀l de琀琀e kan være manglende vedlikehold, bruksbelastning eller skjevheter i etasjeskiller.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

Bad med 昀氀isbelagte 昀氀ater og gulvvarme, toale琀琀, servant, dusj og opplegg for vaskemaskin. Hvit gla琀琀 innredning.

3 ETASJE > BAD 
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Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

3 ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt 琀椀l 1. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av membranen ved 
dørterskelen er ca. 10 mm.

3 ETASJE > BAD 

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

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

Det bør etableres 琀椀lstrekkelig fall mot sluk for å sikre 琀椀lfredss琀椀llende avrenning av vann. Manglende fall kan føre 琀椀l at vann blir liggende på gulvet, noe 
som øker risikoen for fuktskader og lekkasjer 琀椀l underliggende konstruksjoner.

Det er ikke oppnådd 琀椀lstrekkelig fall 琀椀l sluk, verken som internfall eller i nedfelt sone.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 

3 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet ski昀琀es/utbedres. Det er 
imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig.
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende konstruksjoner.
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
Det bør fremska昀昀es dokumentasjon på u琀昀ørt membran og te琀琀esjikt for å redusere usikkerhet rundt u琀昀ørelsen. 

Det anbefales å oppgradere våtrommet for å 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav og redusere risiko for fuktskader. 

Tilgang 琀椀l sluket må etableres for å muliggjøre nødvendig vedlikehold og rengjøring, da u琀椀lstrekkelig 琀椀lgang øker risikoen for lekkasjer og skader på 
omkringliggende konstruksjoner.

Eldre våtrom som ikke 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav 琀椀l u琀昀ørelse og bruk. Det er risiko for fuktskader.

Det foreligger ingen dokumentasjon på u琀昀ørelsen av våtrommet, og det er usikkerhet kny琀琀et 琀椀l type og u琀昀ørelse av membran. Membran er ikke synlig i 
sluk.

Dusjkabine琀琀 er plassert over sluk, noe som medfører at det anses som umulig å få 琀椀lgang 琀椀l sluket, i henhold 琀椀l DIBK.
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Sanitærutstyr og innredning

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

3 ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk, styrt fra ven琀椀lator på kjøkken. 

3 ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foreta琀琀 ved/i Soverom. Det bemerkes at undersøkelsene/hulltagningen kun er en 
punktvis s琀椀kkprøve på et område av konstruksjon, dvs. at skader i andre deler av konstruksjonen ikke kan utelukkes. Stålstendere, disse lar seg ikke måle 
med pigger/trepigger. Andre undersøkelser er u琀昀ørt uten unormale utslag på kontrollerte steder. 

3 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Det anbefales å overvåke 琀椀lstanden nøye, da eldre bygningsdeler som stammer, rørkoblinger og membran har begrenset gjenværende leve琀椀d.

Konsekvensen av manglende 琀椀ltak kan være økt risiko for fuktskader eller lekkasjer, som kan føre 琀椀l skader på skjulte konstruksjoner og kostbare 
utbedringer.

Eldre stamme/konstruksjon, rørkoblinger og membran/te琀琀esjikt er registrert. De琀琀e medfører økt usikkerhet kny琀琀et 琀椀l 琀椀lstand og leve琀椀d for disse 
komponentene.

Det bemerkes at undersøkelsene/hulltakingen kun er en punktvis s琀椀kkprøve på et område av konstruksjonen, og skader i andre deler av konstruksjonen 
kan derfor ikke utelukkes, spesielt med tanke på te琀琀esjiktets alder og gjenværende forventede bruks琀椀d.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Hvi琀琀 gla琀琀 kjøkken med laminert benkeplate. Fliser samt lys mellom over og underskap. Oppvaskkum og opplegg for oppvaskmaskin.

3 ETASJE > KJØKKEN 
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Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

3 ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i rørskap. Det er ikke påvist feil ved anlegget, men merk at taks琀椀ngeniør ikke er VVS 
fagmann og kontrollen er begrenset 琀椀l det visuelle. Egen kontroll med vvs fagkyndig anbefales. Kun vurdert konstruksjoner med nær 琀椀lknytning 琀椀l 
boligen, da de琀琀e er sameiets ansvar.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. Det er ikke påvist feil ved anlegget, men merk at taks琀椀ngeniør ikke er VVS fagmann og kontrollen er begrenset 琀椀l det visuelle. 
Egen kontroll med vvs fagkyndig anbefales Kun vurdert konstruksjoner med nær 琀椀lknytning 琀椀l boligen, da de琀琀e er sameiets ansvar.

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Boligen har ikke balansert ven琀椀lasjonsanlegg. Naturlig ven琀椀lasjon med kla昀昀ven琀椀ler vurderes å ikke fungere op琀椀malt med tanke på dagens forventede bruk 
og bruksbelastning.
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Det bør gjennomføres nærmere undersøkelser og eventuelle utbedringer for å oppnå 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lasjon.

Mangelfull ven琀椀lasjon kan føre 琀椀l dårlig inneklima og økt risiko for kondens- og fuktskader, spesielt ved oppussing eller rehabilitering.

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Vannbåren varme

Varmtvanns radiatorer fra felles varmeanlegg/昀樀ernvarme.

Elektrisk anlegg

Automatsikringer, skap plassert i gang. 

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

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

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei
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7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   MERK; Det er eiers plikt å sørge for at det elektriske anlegget 琀椀l en hver 琀椀d er godkjent. Takstmannen er ikke el. fagkyndig. Det anbefales
nærmere kontroll av el. anlegget av godkjent el. installatør pga. alder og manglede dokumentasjon på anlegget.

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

Helse, miljø og sikkerhet

Det er ikke montert radonsperre, og det er heller ikke u琀昀ørt 琀椀ltak eller målinger.

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

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det bør gjennomføres radonmålinger for å avdekke eventuelle forhøyede radonnivåer. Dersom målingene viser forhøyede verdier, må det iverkse琀琀es 琀椀ltak 
for å redusere radoninntrengning, for eksempel e琀琀ermontering av radonsperre eller andre relevante 琀椀ltak.

Manglende radonsperre og fravær av målinger medfører risiko for helseskadelige radonnivåer innendørs, noe som kan gi alvorlige helsekonsekvenser for 
brukerne av bygget.
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i

71 m²/66 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter :  Gang, Bad, Soverom,
Stue, Kjøkken, 2 Bod

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

3 200 000

3 200 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 650 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 3 200 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

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

Markedsverdien gir inntrykk av hva som e琀琀er takstmannens skjønn, kan forventes for eiendommen i dagens marked, størrelse, standard og 
beliggenhet ta琀琀 i betraktning. Som grunnlag for å se琀琀e verdien er det beny琀琀et bla. systemet Eiendomsverdi.

Takstmannens egne erfaringer i markedet er imidler琀椀d mest vektlagt. En måling av prisvariasjon i utvalget som har vært i markedet siste året 
indikerer rela琀椀vt god presisjon i verdianse琀琀elsen. Det gjøres oppmerksom på at pantea琀琀est 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 le琀琀 omse琀琀elig i dagens marked.

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

62 m² 2021 1 sov
1 10-11-2025 3 524 000 3 650 000 3 650 000 58 871

Silovegen 20 ,2150 ÅRNES
53 m² 2017 2 sov

2 24-09-2025 3 350 000 3 300 000 2 855 3 302 855 57 945

Høvlerigata 1 ,2150 ÅRNES
63 m² 2009 2 sov

3 02-07-2025 3 290 000 3 175 000 3 175 000 48 846

Sagbruksgata 5 ,2150 ÅRNES
68 m² 2016 1 sov

4 08-02-2026 3 290 000 3 310 000 3 387 3 313 387 48 726

Høvlerigata 10 ,2150 ÅRNES
65 m² 2007 2 sov

5 02-10-2025 2 250 000 2 250 000 806 481 3 056 481 47 023

Høvlerigata 2 ,2150 ÅRNES
62 m² 2006 1 sov

6 14-01-2026 3 250 000 3 100 000 3 100 000 46 970

Silovegen 16B ,2150 ÅRNES
74 m² 2015 2 sov

7 02-09-2024 3 490 000 3 400 000 4 065 3 404 065 43 089

Høvlerigata 2 ,2150 ÅRNES
77 m² 2007 2 sov

8 15-01-2026 3 550 000 3 350 000 3 350 000 40 854

Kilde : 
Eiendomsverdi

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

Høvlerigata  2, 2150 ÅRNES
Gnr 168 - Bnr 49
3228 NES

Boligtaksering Oslo & Akershus AS

2040 KLØFTA
Vestvollen 8

11483-1967Oppdragsnr.: 25.02.2026Befaringsdato: Side: 16 av 22

44



Teknisk verdi bygninger

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 3 500 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 660 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Boligbygg med 昀氀ere boenheter Kr. 2 850 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 850 000

Årlige kostnader
Felleskostnader inkluderer forretningsfører, generelt vedlikehold, bygningsforsikringer, felles arealer m.m. Kr. 69 492

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 69 500

    Beregninger

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

Normal tomteverdi Kr. 800 000

Beregnet tomteverdi Kr. 800 000

Kommentar
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befarings琀椀dspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad og en 
vurdert verdi for a琀琀rak琀椀vitet og beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, inkl. 琀椀lknytning, 
infrastruktur på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering terreng etc. Markeds琀椀lpasning for a琀琀rak琀椀vitet / 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. 3 650 000
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Befaring

Dato Til stede Rolle
25.2.2026 Gunnar Mårdalen Taks琀椀ngeniør

Vigdis Helene Stordahl Rekvirent

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

3 Etasje 66 66 10

Kjeller 5 5

SUM 66 5 10
SUM BRA 71

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3 Etasje Gang, bad, soverom, stue, kjøkken, bod

Kjeller Bod

Kommentar
Fra 01.01.2024 gleder nye regler for arealmåling. Begrepene P-rom og S-rom forsvinner og ersta琀琀es med nye arealbregreper, BRA-i, BRA-e og 
BRA-b. Areal i denne rapporten er målt e琀琀er de nye reglene NS 3940:2023. 

Presiseringer for enkelte arealbegreper og de昀椀nisjoner i forbindelse med arealmåling ved omsetning og/eller verdise琀紀ng av boenheter er 
beskrevet i NS 3940:2023 琀椀llegg A. Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det 琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 
Rommenes bruk kan være i strid med byggeforskri昀琀ene selv om de er måleverdige. Det er ingen forutsetning at rom medta琀琀 i BRA-i arealet 
oppfyller krav i byggeforskri昀琀er 琀椀l varig opphold. I hovedsak er det dagens bruk av rommet på befarings琀椀dspunktet som bestemmer 
betegnelsen, og om de de昀椀neres som BRA-i, BRA-e, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. De琀琀e betyr at rommene kan 
de昀椀neres både som BRA-i og BRA-e selv om de er i strid med byggeforskri昀琀ene. Dersom arealer er av stor betydning for kjøper anbefales en 
laser-scanning/kontrollmåling av boligen før kjøp.

Avvik kan forekomme grunnet boligens u琀昀orming.
Fravikelse av NS 3940 kan forekomme på bakgrunn av skjønn.
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Matrikkeldata
Kommune
3228 NES

gnr.
168

bnr.
49

Areal
2148.2 m²

Kilde
I昀氀g. seeiendom.no

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Høvlerigata  2

Kommentar
I昀氀g. forr.fører

Hjemmelshaver
Stordahl Marit

fnr.

Eierandel
67 / 1752

Forretningsfører
Norsk Regnskap AS

snr.
20

Boligen ligger med kort vei 琀椀l skole, barnehage, o昀昀entlig kommunikasjon m.m.

Beliggenhet

Privat via o昀昀entlig adkomst.

Adkomstvei

Privat vann. Årnes vannverk.

ÅRNES VANNVERK SA
Årnes Vannverk SA ble s琀椀昀琀et 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 automa琀椀sk andelseier av
Årnes Vannverk SA.

Årnes Vannverk SA har 琀椀l formål å forsyne sine andelseierne med drikkevann, i områder der vannverket har forsyningsplikt. Vannverket drives
琀椀l selvkost, med allmenny琀紀g formål som basis.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløp i昀氀g. rekvirent via private s琀椀kk- og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes for eiers
(Bore琀琀slagets/sameiets) regning.

For private fellesledninger er der normalt 琀椀lkny琀琀et solidarisk vedlikeholdsplikt.

Tilknytning avløp

Se kommunens planer i området

Regulering

Opparbeidet med prydbusker, beplantninger m.m. Asfaltert adkomst 琀椀l bebyggelse.

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 på befaringen. For eventuelt
andre servitu琀琀er/ bestemmelser på seksjonen/eiendommen henvises 琀椀l Statens kartverk ved Tinglysningen, tlf: 32118800. For spesielle
forhold i sameiet vises det 琀椀l vedtekter, årsberetning og husordensregler samt punkter under "konstruksjoner og innvendige forhold".

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Gjensidige forsikring

Kommentar
Det anbefales å tegne egen innboforsikring.

Høvlerigata  2, 2150 ÅRNES
Gnr 168 - Bnr 49
3228 NES

Boligtaksering Oslo & Akershus AS

2040 KLØFTA
Vestvollen 8

11483-1967Oppdragsnr.: 25.02.2026Befaringsdato: Side: 20 av 22
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekre昀琀else 24.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Kommunalinformasjon 02.03.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. 04.03.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 04.03.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæring 04.03.2026 Ikke u琀昀ylt da rekvirent ikke har bebodd 
eiendommen de siste 12 måneder. Gjennomgå琀琀 Nei

Statens Kartverk 04.03.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Rekvirent 04.03.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 05.03.2026

2 05.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

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

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

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

 
Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

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

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

og pigger.

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

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

 
Areal

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

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

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

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

 
Personvern

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

Høvlerigata  2, 2150 ÅRNES
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Vigdis Helene Stordahl

Boligen

 Høvlerigata 2
 2150 Årnes

3228-168/49/0/20

Selger har  kjennskap til eiendommenikke

Boligen selges med fullmakt

Boligselger har  kjøpt boligselgerforsikringikke

Meglers oppdragsnummer: 1207260017        1
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Selger har ikke kjennskap til eiendommen
Selger har ikke kjennskap til eiendommen. Det kan dermed eksistere feil, skader eller andre forhold ved 
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst om i egenerklæringen. Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen særlig grundig.

Generelt
1. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

2. Tilleggskommentar

jeg kjenner ikke til at det skal være noen feil eller mangler ved leiligheten

2

52



Nabolagsprofil
Høvlerigata 2 - Nabolaget Årnes sentrum - vurdert av 36 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Årnes stasjon 3 min
Linje F1, R14 0.3 km

Årnes stasjon 4 min
Totalt 9 ulike linjer 0.3 km

Oslo Gardermoen 30 min

Skoler

Årnes skole (1-7 kl.) 12 min
301 elever, 15 klasser 0.9 km

Runni ungdomsskole (8-10 kl.) 13 min
386 elever, 23 klasser 1.1 km

Nes videregående skole 12 min
600 elever, 39 klasser 1.1 km

Hvam videregående skole 9 min
300 elever, 14 klasser 6.6 km

Ladepunkt for el-bil

Nes rådhus, Årnes 5 min

Runnivegen 19 12 min

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

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

Aldersfordeling

7.
3 

%
10

.8
 %

14
.5

 %

3.
2 

%
5.

5 
%

7.
2 

% 15
.1

 %
18
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 %

21
.2

 % 31
.2

 %
37

.5
 %

38
.9

 %

43
.2

 %
28

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Årnes sentrum 1 720 1 035

Årnes 5 153 2 709

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Runni idrettsbarnehage (0-5 år) 13 min
94 barn 1.1 km

Espira Kløverenga barnehage (0-5 år) 14 min
93 barn 1.2 km

Årnes kulturbarnehage (1-5 år) 15 min
102 barn 1.3 km

Dagligvare

Bunnpris Årnes 4 min
Post i butikk 0.3 km

Rema 1000 Silovegen 4 min
PostNord 0.3 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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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 83/100

Sport

Årnes stadion 10 min
Ballspill, fotball, friidrett 0.9 km

Årnes skole - ballbinge 12 min
Ballspill 1 km

Spenst Årnes 6 min

Atletico Neshallen 14 min

Boligmasse

40% enebolig
11% rekkehus
38% blokk
12% annet

Varer/Tjenester

AMFI Årnes 4 min

Vitusapotek Raumnes 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 56%

Årnes sentrum
Årnes
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 38% 54%

Separert 15% 9%

Enke/Enkemann 13% 4%

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

55



©Norkart 2026

25.02.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Nes kommune

168/49/0/20

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Høvlerigata 2

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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©Norkart 2026

25.02.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Nes kommune

168/49/0/20

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Høvlerigata 2

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Ortofotorapport for eiendom 3228 - 168/49//

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 25.02.2026

Beste

20 m © 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Felleskostnader Budsjett 2025 Resultat 2024 Resultat 2023

Felleskostnader 1 677 250                        1 526 160                        1 526 160                        
Annen driftsrelatert inntekt, avgiftsfritt -                                      -                                      500                                     
Sum inntekter 1 677 250                        1 526 160                        1 526 660                        

Godtgjørelse til styre- og bedriftsforsamling 30 000                              30 000                              20 000                              
Arbeidsgiveravgift 4 230                                 4 230                                 2 820                                 
Renovasjon, vann, avløp mv. 252 900                            239511 232 266                            
Vann 135 000                            121240 98 595                              
Strøm 77 600                              70038 57 403                              
Fjernvarme 291 100                            288723 339 315                            
Kabel-TV 217 000                            214498 184 396                            
Renhold 103 800                            96368 90 081                              
Alarm kostnader 21 900                              27665 20 744                              
Service Heis 19 000                              18146 37 092                              
Heis Kontroll 6 500                                 13480 5 435                                 
Annen kostnad lokale 12 000                              12785 28 651                              
Inventar 1 200                                 849                                     
Hardware og software 10 000                              10 039                              8 760                                 
Reparasjon og vedlikehold bygninger 129 300                            119 232                            48 242                              
Regnskapshonorar 107 000                            108 904                            50 660                              
Regnskap andre tjenester -                                      48 326                              
Revisjonshonorar 13 250                              12 438                              11 344                              
Vaktmester 70 500                              61 944                              57 981                              
Kontorrekvisita 300                                     4 923                                 
Elektronisk kommunikasjon 7 680                                 5 481                                 -                                      
Kontingenter, fradragsberettiget 2 500                                 2 130                                 1 990                                 
Gaver, fradragsberettiget 400                                     298                                     348                                     
Forsikringspremie 161 600                            115 532                            100 983                            
Generalforsamling 300                                     290                                     -                                      
Øreavrunding, MVA - oppgjør -                                      2                                          
Øreavrunding fakturering -                                      13-                                       -                                      
Bank og kortgebyrer 7 320                                 7 004                                 6 345                                 
Renter og gebyrer inkasso -                                      238                                     837                                     
Sum kostnader 1 682 380                        1 580 198                        1 458 387                        

Driftresultat 5 130-                                 54 038-                              68 273                              

Annen finansinntekt 11 000                              10 860                              10 262                              
Sum finansposter 11 000                              10 860-                              10 262                              

Resultat 5 870                                 43 178-                              78 535                              
Overskudd Underskudd Overskudd

BUDSJETTFORSLAG 2025 SAMEIET ÅRNES AMFI
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Vedtekter for Sameiet Årnes Amfi vedtatt på konstituerende sameiermøte 19.12.2006  
Paragraf 4, siste ledd endret 19.4.2023 med et nytt avsnitt «Nøkler». 
 

Vedtekter 

for 

Eierseksjonssameiet Årnes Amfi 
 

 

§ 1 Eiendommen – formål 

Eierseksjonssameiet (heretter Sameiet) omfatter g.nr. 168 b.nr. 49 i Nes kommune med pågående 

bebyggelse.  

Sameiet har som formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av eiendommen med 

fellesanlegg av enhver art. 

 

§ 2 Organiseringen av sameiet 

Sameiet består av 28 boligseksjoner. Alle seksjonseierne er deltagere i sameiet. Seksjonen kan ikke 
skilles fra deltagerinteressen i sameiet.  

Erverver av seksjon og leietaker av bruksenhet må meldes til sameiets styre eller den styret anviser for 
registrering. 

Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av en bruksenhet (leilighet med evt. tilleggsareal). 

Sameiebrøkene bygger på bruksenhetenes areal (ekskl. tilleggsareal). 

 

§ 3 Rettslig råderett – sameiets panterett 

Den enkelte sameier har full rettslig råderett over sin seksjon. 

Sameiet har panterett i hver seksjon for krav mot sameieren som følger av sameieforholdet, jfr. 
Eierseksjonsloven § 25. Pantekravets størrelse utgjør det beløp for hver bruksenhet som – dersom ikke 
lovgivningen anviser et høyere beløp – svarer til folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt da 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 

§ 4 Bruken av bruksenhetene og fellesareal 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til å nytte fellesarealene til det de er 
beregnet eller vanlig brukt til. 

Bruksenheten og fellesarealene kan bare brukes i samsvar med formålet, og må ikke benyttes slik at 
det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seksjoner. Fellesanleggene må ikke 
nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den bruk av anleggene som er avtalt eller 
forutsatt. 
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Vedtekter for Sameiet Årnes Amfi vedtatt på konstituerende sameiermøte 19.12.2006  
Paragraf 4, siste ledd endret 19.4.2023 med et nytt avsnitt «Nøkler». 
 

Endring av bruken fra boligformål til annet formål eller omvendt må ikke foretas uten reseksjonering 
etter eierseksjonsloven § 13, annet ledd. 

Hver sameier plikter å overholde bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, lov om 
eiersekseksjoner, disse vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av sameiermøtet og pålegg gitt 
av sameiets styre i henhold til disse hjemler. 

Både utvendige og innvendige bygningsmessige forandringer skal melde til styret. 

Nøkler 

Hver seksjonseier har fire nøkler som går til blokkas fem ytterdører, egen leilighetsdør, postkassen og 
egen kjellerbod. Til kjellerens sykkelbod er en nøkkel delt ut til hver. Seksjonseier er ansvarlig for alle 
nøkler både som brukseier og ved seksjonssalg. Garasjeportåpner til P-kjeller kan kjøpes via sameiet.  

 

§ 5 Husordensregler 

Innenfor de rammer som kommer frem av vedtektene kan sameiermøtet med alminnelig flertall fastsette 
vanlige ordensregler for bruken av bruksenhetene og eiendommen ellers. 

 

§ 6 Bygningsmessige arbeider 

Utskifting av dører og vinduer, oppsetting av markiser, endring av utvendige farger etc., kan ikke foretas 
uten styrets godkjennelse. Styret kan for slike forhold fastsette en samlet plan for bygningen eller deler 
av den. Oppsetting av parabolantenne eller annen antenne på fasade, tak eller ballkong er ikke tillatt 
uten styrets godkjennelse. 

Ledning, rør o.l. nødvendige fellesinstallasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det ikke er til 
vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for nødvendige ettersyn og 
vedlikehold av installasjonene. 

En sameier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på fellesarealene som er nødvendige på 
grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nektes 
uten saklig grunn. 

Tilbygg/ påbygg og andre arbeider som er meldepliktige til bygningsmyndighetene, må forelegges for 
sameiets styre for uttalelse før slik melding kan sendes. Hvis det søkes om endringer som må antas å 
være av vesentlig betydning for øvrige sameier, skal styret forelegge spørsmålet for sameiermøtet for 
avgjørelse. Slik avgjørelse er bindende for den seksjonseier som måtte ønske å utføre arbeidet. 

 

§ 7 Felleskostnader 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet (felleskostnader) fordeles 
på sameierne etter sameiebrøken med de unntak som kommer frem av dette ledd. Uavhengig av om 
areal for balkong/ terrasser for leiligheter fra og med 2. etg. og oppover ved oppdelingen er gjort som 
tilleggsareal til seksjonen eller del av denne, skal det for slike arealer betales felleskostnader med 
samme beløp pr m2 som for seksjonen ellers. For seksjoner med tilleggsareal som beregnes med en 
arealfaktor som tilsvarer ¼ av parkeringsplassen(e)s nettoareal. 

Der særlige grunner taler for det, kan en kostnad fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet eller 
etter forbruk. 

Den enkelte sameier betaler akontobeløp månedlig fastsatt av sameiermøtet eller styret til dekning av 
sin andel av felleskostnadene. Dette akontobeløp kan inkludere avsetning til fond til dekning av 
fremtidige vedlikeholdsutgifter, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp 
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seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves (ikke spesifisert) i månedlige/ kvartalsvis betaling til 
dekning av felleskostnadene.  

 

§ 8 Vedlikehold 

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning vedlikeholde egen bruksenhet samt tilleggsareal 
som bod(er), parkeringsplass(er) og balkong/ terrasse, slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for 
sameiet eller noen annen sameier. Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av 
vedlikeholdsplikten til og med forgreningspunkt inn til seksjonen, og de elektriske ledninger til og med 
seksjonens sikrings boks. 

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, utvendige boder, anlegg og 
utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdører til oppgangene er sameiets ansvar. Arealer i 
parkeringskjeller som ikke er tilleggsarealer betegnes som fellesarealer og er sameiets ansvar. 

 

§ 9 Mislighold, pålegg om salg og krav om fravikelse 

Hvis en sameier til tross for advarsel vestlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge vedkommende 
å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 26. For utleiet/ utlånt bruksenhet er seksjonseieren ansvarlig 
for leietagerens bruk av seksjonen, og brukerens forhold vil derfor kunne innebære seksjonseierens 
mislighold uansett om seksjonseieren personlig kan bebreides eller ikke. 

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis 
pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn sek måneder fra pålegget 
er mottatt. 

Medfører sameierens/ brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen eller sameierens/ brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens 
øvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 
13, jfr. lov om eierseksjoner § 27. 

 

§ 10 Styret 

Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og to – fire styremedlemmer, og et varamedlem. 
Styreleder velges særskilt. Styremedlemmene velges for to år (dog slik at to medlemmer ved det første 
valg etter den første innflytting i sameiet velges kun for et år), og varamedlemmet velges for ett år. Kun 
fysiske personer kan være styremedlemmer. 

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 sameiermøtet. Styret har herunder i samsvar med 
lov om eierseksjoner kompetanse til å treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt 
til andre organer. 

Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermøte, kan også tas av styret om ikke annet følger 
av lov eller vedtekter eller sameiermøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

Styret kan treffe vedtak når minst tre medlemmer er til stede. Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved 
stemmelikhet, gjør lederen stemme utslaget. 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet selv 
eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 
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§ 11 Sameiermøtet 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet. Ordinært sameiermøte avholdes hvert år innen 
utgangen av april. Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for møtet og om siste frist for 
innlevering av saker som ønsket behandlet. 

Ekstraordinært sameiermøte skal holde når styret finner det nødvendig, eller når minst to sameiere som 
til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 
behandlet. 

Innkalling til sameiermøte skjer skriftlig og skal bestemt angi de saker som skal behandles på møtet. 
Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal det ordinære sameiermøtet alltid behandle styrets 
årsberetning, styrets regnskap for foregående kalender år til eventuell godkjenning og valg av 
styremedlemmer. 

I sameiermøtet har sameierne stemmerett med kun én stemme for hver seksjon de eier. Sameieren har 
rett til å møte med fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt, og fullmakten 
anses å gjelde førstkommende sameiermøte med mindre annet fremgår. Fullmakten kan når som helst 
kalles tilbake. Sameieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom 
sameiermøtet gir tillatelse. 

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemming om avtale med seg selv eller 
nærstående eller om sitt eget eller nærstående sitt ansvar. 

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

Sameiermøtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermøtet velger en annen møteleder som 
ikke behøver å være sameier. 

Med unntak som følger av lov eller disse vedtekter avgjøres alle saker med alminnelig (simpelt) flertall 
av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning. 

Er en seksjon eiet av flere, kan stemmeretten for seksjonen ikke deles mellom eierne av denne. 

Styreleder og forretningsfører plikter å være til stede på sameiermøtet, med mindre det er åpenbart 
unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor har rett til å være til stede på sameiermøtet og rett 
til å uttale seg. 

Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som skal behandles, og alle vedtak 
som treffes av sameiermøtet. Protokollen underskrives av møtelederen og minst én av de to 
tilstedeværende sameierne valgt av sameiermøtet. Protokollen holdes tilgjengelig for sameierne.  

 

§ 12 Forretningsfører – regnskap – revisjon 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i samsvar med 
lov om eierseksjoner § 41. 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor som velges av sameiermøtet og tjenestegjør inntil 
ny revisor velges. 

 

§ 13 Mindretallsvern 

Sameiermøtet, styret eller andre som skal representere sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet 
til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på andre sameieres bekostning. 
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§ 14 Endringer i vedtektene 

Endringer sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermøtet med 2/3 av de avgitte stemmer om ikke 
lov om eiersekseksjoner stiller strengere krav. 

 

§ 15 Forholdet til eierseksjonslovgivningen 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, eller når vedtektene strider mot eierseksjonsloven, 
gjelder bestemmelsene i lov om eierseksjoner av 23. mai 1997, eventuelt senere lovgivning som måtte 
erstatte denne lov. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


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 Sameiets husordensreglement vedtatt på konstituerende sameiermøte 19.12.2006 
 

SAMEIET ÅRNES AMFI - HUSORDENSREGLER 
 

Seksjonseierne plikter å følge bestemmelsene i husordensordensreglene, og eierne er også 
ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av husstanden, leietakere eller andre som er gitt 
adgang til seksjonen. 

Husordenen skal sikre beboerne orden, ro og hygge hjemme. 

 

1. Det er enhver seksjonseiers plikt og sørge for ro og orden i leilighetene og for at 
seksjonseiernes husstand, leietakere og alle andre som gis adgang til boligen eller 
eiendommen ellers, ikke skaper ubehag eller ulemper av noen art for naboer og andre 
beboere. Oppussing som skaper støy, skal ikke foregå til tider som medfører ubehag 
for andre beboere. 
 

2. Det skal være to i leilighetene fra kl. 23.00 til kl. 07.00. I denne tiden må det ikke spilles 
høy musikk, holdes støyende selskap etc. uten spesielle anledninger, ved hvilke 
innehavere av de tilstøtende leiligheter varsles på forhånd. Eventuelle klager på 
sjenerende støy må rettes til vedkommende beboer. Hvis dette ikke er mulig eller 
ønskelig, skal klagen skriftlig rettes til styret. 
 

3. Seksjonseiere/ leietakere plikter å behandle boligen og eiendommen med tilbørlig 
aktsomhet. Feil og mangler innrapporteres til styret. Man plikter til enhver tid å følge 
ordensreglene og styrets henstillinger. 
 

4. Seksjonseieren er ansvarlig for enhver skade på eiendommen, forårsaket av så vel 
seksjonseieren, husstanden, leietakere, som andre personer som er i leiligheten, 
kommer til eller forlater den. Blir ruter knust, påligger det seksjonseieren straks å ta 
hånd om nytt glass for egen regning, uansett skadens årsak. Seksjonseier plikter å 
utføre lettere vedlikehold selv, som f.eks. beising, stell av egen hage, rengjøring av 
ventilasjonsanlegg og lignende etter pålegg av styret. 
 

5. Avfall må kastes i avfallsbeholdere, og ikke settes utenfor disse, slik at man unngår at 
skadedyr etablerer seg i miljøet. Større gjenstander er beboerne selv ansvarlig for å få 
fjernet. 
 

6. Styrets godkjennelse må innhentes for alle forandringer som har innvirkning på 
bebyggelsens utseende, så som f.eks. maling, radio- og TV-antenner, skilt eller andre 
utvendige innretninger. Ved brudd på denne bestemmelse kan styret kreve at 
forholdene tilbakeføres til det opprinnelige. Innvendige endringer i leilighetene som 
medfører inngrep i bærende konstruksjon må ikke foretas. Likeledes må det heller ikke 
foretas forandringer som kan være til ulempe for naboer. Parabolantenner er ikke tillatt. 
 

7. Parkering er kun tillatt i garasjeanlegg og på parkeringsplasser. Parkering innenfor 
sameiets eiendom utenom hva som er nevnt her er ikke tillatt, men kortere stopp for 
av- og pålessing eller av- og påstigning er tillatt. 
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8. Det er tillatt å holde dyr i sameiet. Dyret kan forlanges fjernet dersom det er til vesentlig 
sjenanse for beboerne. Hund skal holdes i bånd innenfor eiendommen. 
 

9. Beboerne blir erstatningspliktige for enhver skade og forhold som oppstår som følge 
av overtredelse av husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. 
 

10. Grilling på ballkong/ terrasse er kun tillatt med gass- eller elektrisk grill. Kull ikke tillatt. 

 
11. Risting og banking av tepper og lignende fra balkong er ikke tillatt. 

 
12. Gjentatte grove overtredelser av disse regler gir styret rett til å benytte seg av 

bestemmelsene i eierseksjonsloven om fravikelse og salgspålegg. 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+
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+

Hos oss i Aurskogbanken får du alltid god og personlig rådgivning som er  
tilpasset dine behov og økonomi. Vi 昀椀nansierer dine boligdrømmer, tar vare på 
sparepengene dine og sørger for at du og 昀氀okken din er riktig forsikret. Kjøper 
du bolig med energiklasse A eller B får du vårt mest gunnstige boliglån. Vi gir 
også tilbake til lokalsamfunnet i form av gaver og sponsorstøtte. Vi er en bank 
du kan stole på – både nå og i fremtiden.

Hos oss får du også gratis bruk av konto og kort i hverdagen. Det eneste du betaler er et 
årsgebyr samt valutapåslag dersom du bruker kortet i utlandet. 

Ta kontakt med oss for en hyggelig prat på kontoret vårt i Trondheimsvegen 84 på Jessheim, i 
Teiealleen på Nannestad, på Teams eller telefon. 

Drømmer du om ny bolig? Vi kan hjelpe 

deg med å få drømmen til å bli virkelighet.

www.aurskog-sparebank.no 
Aurskog • Bjørkelangen • Årnes • Jessheim • 
Sørumsand • Askim • Gjøvik • Nannestad •  
Lillestrøm
 
Telefon: 63 85 44 40 
E-post: post@aurskog-sparebank.no

79



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
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dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.
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sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Høvlerigata 2
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Aktiv Eiendomsmegling
Rolf Wegar Gundersen

982 59 303
rolf.gundersen@aktiv.no




