
Familievennlig enebolig i et  
koselig borettslag. 2 stuer, peisovn  
og varmepumpe. Solrike, flotte  
uteplasser og garasje.
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Din nye bolig!

Velkommen til Møllertorget 7 – en familievennlig og koselig enebolig i  
et populært borettslag. Beliggenheten er barnevennlig og attraktiv,  
med kort vei til barnehager, idrettsanlegg, togstasjon, kjøpesenter,  
skoler og turområder. Videre kan eiendommen skilte med egen  
inngjerdet hage, enkelgarasje, østvendt, lun terrasseplatting og en  
vestvendt, solrik velkomstterrasse. 

Eneboligen fremstår med stilrene farge‑ og materialvalg og  
innholdsrik planløsning. Her er det en lun stue med både peisovn og  
varmepumpe, et stilrent kjøkken med spiseplass og en luftig loftstue  
med skyvedørsløsning. Videre har boligen et bad/ wc/ vaskerom, et  
helfliset bad/ wc, en pen entré, et innredet rom og tre gode soverom.  
Flere rom har garderobe, og lagringsplass finnes i en innebod og i en  
sportsbod. 

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

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 650 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 185 680,‑
Omkostn.:	 Kr 9 603,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 845 283,‑
Felleskostn.:	 Kr 8 956,‑
Selger:	 Øystein Tverå
	 Gloria Husna Tverå
 
Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1998
BRA‑i/ BRA Total	  155/ 193 kvm
Tomtstr.:	 892 kvm
Soverom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 169, bnr. 221
Andelsnr.:	 35
Oppdragsnr.:	 1207260005

Wenche Roterud
Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 990 18 195
E‑post	 wenche.roterud@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Årnes
Rådhusgata 26, 2150 Årnes. TLF. 63 91 26 92
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Om eiendommen

Areal
BRA ‑ i: 155 kvm
BRA ‑ e: 38 kvm
BRA totalt: 193 kvm
TBA: 34 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje:
BRA‑i: 60 kvm Entré, kjøkken, stue og bad.
BRA‑e: 38 kvm Garasje og bod.
2. etasje:
BRA‑i: 72 kvm Trapperom, bad/ vaskerom, 3 soverom og ett innredet rom.
BRA‑i: 23 kvm Loftstue.

TBA fordelt på etasje
1. etasje:
34 kvm Terrasse‑ og balkongareal.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
892 kvm

Tomtebeskrivelse
Eiendommen ligger barnevennlig og attraktivt til, med kort vei til barnehager,  
idrettsanlegg, treningssenter, togstasjon, kjøpesenter, skoler og populære turområder.  
Fellestomten er pent opparbeidet med plenarealer og asfalterte internveier, og på tunet  
mellom bygningene er et støpt, rundt platå med frodig beplantning. 

Eneboligen har to flotte uteplasser – én velkomstterrasse mot vest og én  
terrasseplatting mot øst. Sistnevnte ligger i flukt med en solrik, inngjerdet hage med  
plen, prydbusker og rikelig med trygg boltreplass. Terrasseplattingen har dekke i tre, og  
en høy levegg er med på å skape lune og usjenerte forhold. Velkomstterrassen har  
dekke og rekkverk i tre, og på husveggen er det montert stemningsfull utebelysning. 

Beliggenhet
Leiligheten har en meget sentral beliggenhet ved Årnes sentrum med umiddelbar  
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nærhet til offentlig transport og dagligvare. 

Fra leiligheten har du gangavstand til alt du måtte trenger av dagligdagse fasiliteter og  
servicetilbud med Årnes sentrum ca. 10 min gange unna. Her finnes alt av butikker  
innenfor mote, interiør, helse, sport, bokhandlere, dagligvare etc. både inne hos AMFI  
Årnes og ute i hyggelige handlegater. Årnes sentrum byr på flere deilige spiseplasser  
og du vil garantert finne noe for en hver smak. 

Dagligvarehandelen kan enkelt gjøres hos Kiwi Årnes eller Spar Årnes. I Årnes sentrum  
ligger også Nes kulturhus som inneholder 3 kinosaler og scener for teater og  
konserter. 

Årnes kan videre by på et bredt utvalg av sport og fritidsaktiviteter og huser blant annet  
fotballbane, svømmehall, ishall, lysløype, skiløyper, treningssentere og badeplass. 
Raumnes og Årnes IL byr på et godt og variert tilbud med flere flotte anlegg, og i  
tilknytning Nes videregående skole er det en nyere svømmehall. Nes rideklubb har et  
aktivt og profesjonelt hestemiljø hvor det blant annet arrangeres knøttekurs, rideleir,  
stevner og juleshow. 

I Fenstad ligger det flotte anlegget til Nes Ski, et FIS godkjent skianlegg hvor de blant  
annet arrangerer nasjonale ski‑arrangementer samt at det er et flott anlegg for sykkel  
på sommerstid. 
Trives du likevel best innendørs har du gangavstand til treningssentrene Drivklinikken,  
Atletico Neshallen og Spenst Årnes som ligger henholdsvis 10 min, 11 min og 22 min  
gange fra leiligheten. 

Glomma renner fint forbi Årnes og her finnes idylliske turområder i både parker og på  
stier. Veslesjøen, Dragsjøen og Sagstusjøen ligger ellers kun en kort kjøretur unna.  
Golfentusiasten kan legge turen til Nes Golfklubb som holder til på Rommen Golfpark  
ved Vormsund. Det er også kort vei til golfanlegget på Hvam, som ligger i svært vakre  
omgivelser. Området har ellers en rik kulturhistorie som blant annet kan oppleves på  
Gamle Hvam og Nes kirkeruiner.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Boligområde bestående av boligblokker, nabolag med eneboliger, tomannsboliger etc.  
og næring. 

Barnehage/ Skole/ Fritid
Skoler i nærheten:
Årnes skole
Runni ungdomsskole
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Nes videregående skole

Barnehager i nærheten:
Espira Evangtunet barnehage
Espira Kløverenga barnehage
Årnes barnehage

Offentlig kommunikasjon
Nærmeste bussholdeplasser er "Hagaskogvegen" og "Helsesenteret". 

Videre er det ca. 1 km å gå til Årnes stasjon. Fra Årnes stasjon kan du ta toget i retning  
Oslo og Kongsvinger. Togturen fra Årnes til Oslo S tar ca. 50 minutter.

Bygningssakkyndig
Øyvind Nåmo Rønning

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Eneboligen er oppført i 1998 og er bygget i bindingsverk av tre.

Bygningen står på en byggegrunn av leirholdige masser. Fundamenteringen består av  
en grunnmur i betong med et støpt dekke mot grunnforholdene. Grunnmuren er utført i  
betong.
Veggkonstruksjonen består av bindingsverk i tre, med utvendige fasader kledd med  
panel og overflater av malt puss.
Takkonstruksjonen er et skråtak med A‑takstoler i tre, tekket med takstein. Takrenner,  
nedløp og beslag er utført i metall.
Etasjeskillerne i boligen er konstruert som et trebjelkelag.

Vinduene er malte trevinduer med 2‑lags glass. Boligen har en malt hovedytterdør med  
glassfelt, en malt terrassedør i tre med 2‑lags isolasjonsglass, og en malt utvendig  
boddør. Garasjen har en enkel vippeport i tre.
Det er etablert en terrasseplatting i tre mot grunnforhold, samt en terrasse i tre ved  
inngangspartiet.

En tidligere carport er kledd inn og fungerer nå som garasje.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:
‑ Utvendig ‑ Takkonstruksjon/ Loft
Avvik: Det er påvist fuktskjolder i undertak/ takkonstruksjon. Det ble observert noe  
fukskjolder på noen undertakplater.
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‑ Utvendig ‑ Vinduer
Avvik: Det er avvik: Vinduer fra byggeår er 28 år gamle.

‑ Utvendig ‑ Dører
Avvik: Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. Det er noe  
slitasje på karmer og dørblad. Låsekasse er ødelagt.

‑ Utvendig ‑ Dører ‑ 3
Avvik: Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. Døren er  
isolert og tettet med plast på innsiden.

‑ Utvendig ‑ Dører ‑ 2
Avvik: Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. Synlig noe  
hakk på dørblad.

‑ Utvendig ‑ Dører ‑ 4
Avvik: Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

‑ Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: Balkonger/ terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert. Det er værslitt/ 
oppsprukket trevirke/ trepaneler. Det er værslitt/ oppsprukket trevirke/ trepaneler på  
deler der det ikke var snø befaringsdagen.

‑ Utvendig ‑ Andre utvendige forhold
Avvik: Det er avvik: Det er ikke fremlagt utarbeidet tilstandsanalyserapport,  
vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

‑ Innvendig ‑ Overflater
Avvik: Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente. Synlig noe slitasje  
og uferdig malte overflater på vegger, samt noe hakk og svelling av skjøter på laminat.

‑ Innvendig ‑ Innvendige trapper
Avvik: Trappen har en del slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder.

‑ Innvendig ‑ Innvendige dører
Avvik: Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
vannledninger. Rørkursene på rør‑i‑rør systemet på vannledninger er ikke merket.  
Vannrør av plast over 25 år ‑ "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" =  
TG 2.
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‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank
Avvik: Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende  
forskrift. Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år.
Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av varmtvannstank ut fra kravet til  
dagens NS 3600 og derav gjeldende forskrift fra 2017.

‑ Våtrom ‑ 1.Etasje > Bad ‑ Overflater vegger og himling
Avvik: Det er avvik: Det er lagt flis på flis av tidligere eier. Utførelse fremstår som ikke å  
være gjort fagmessig.

‑ Våtrom ‑ 1.Etasje > Bad ‑ Overflater Gulv
Avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/ synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm. Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).  
Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.

‑ Våtrom ‑ 1.Etasje > Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning
Avvik: Det er påvist skader på innredning. Det renner fra toalett sisterne og innmaten er  
derfor ødelagt, synlig sprekk på lokk til trykk knapp. Lampe over speil er delvis ødelagt  
og virker ikke.

‑ Våtrom ‑ 1.Etasje > Bad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Avvik: Det er påvist andre avvik: Det er ikke tilfredsstillende membran rundt sluk.

‑ Våtrom ‑ 2.Loft > Bad/ vaskerom ‑ Overflater Gulv
Avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/ synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm. Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).  
Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.  
Baderomsgulvet er i hovedsak i vater uten tilfrdsstillende fall til sluk.

‑ Våtrom ‑ 2.Loft > Bad/ vaskerom ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen. Mer  
enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen. Levetid | Membran  
over 15 år ‑ "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2.

‑ Våtrom ‑ 2.Loft > Bad/ vaskerom ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Avvik: Det er avvik: Vinylbelegg i gulv og våtromsplater på vegger som fungerer som  
membran er 28 år gammelt.

‑ Kjøkken ‑ 1.Etasje > Kjøkken ‑ Overflater og innredning
Avvik: påvist skader på overflater/ kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad. Det er  
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synlig skader på skap og skuffefronter, samt hakk og dårlig vedlikeholdt i benkeplate.  
Kjøleskapsdør er ikke festet til selve kjøleskapet og henger noe i hengslene.

‑ Kjøkken ‑ 1.Etasje > Kjøkken ‑ Avtrekk
Avvik: Det er påvist andre avvik: Da vifte ikke er koblet til anlegget, vil det bli fett og  
skjoler i tak.

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:
‑ Utvendig ‑ Nedløp og beslag
Avvik: Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var krav på  
byggemeldingstidspunktet.

‑ Våtrom ‑ 1.Etasje > Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen. Mer  
enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen. Tettesjiktet rundt  
sluket (klemring) er ikke utført fagmessig. Det er ikke synlig membran klemt til  
klemring i sluk og er derfor ikke korrekt utført.

Lovlighet: Iht. tilstandsrapporten foreligger det godkjente og byggemeldte tegninger,  
men de stemmer ikke med dagens bruk. Kommentar: Carport er kledd inn og fungerer  
som garasje. Det er ikke kjent av nåværende eier om denne er godkjent av kommunen.  
Det må innhentes informasjon fra kommunen om denne er godkjent. Loft over garasje  
benyttes i dag som soverom av dagens eier, men er opprinnelig byggemeldt som bod  
og loft.

Nyere håndverkstjenester: Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste  
5 år? Ja. Kommentar: Etablert varmepumpe. 

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

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2022.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/ våtrom? Ja.
Beskrivelse: Sprekk i fliser og dårlig fall mot sluk. Gjelder badegulv i 1. og 2.etasje.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?  
Ja.
Firmanavn: Ufaglært arbeid: 2010.
Beskrivelse: Forrige eier la ved hjelp av håndverker flis på flis på badevegger, Gjelder  
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begge bad.
Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert? Nei.

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere? Ja.
Faglært arbeid:
Firmanavn: Firmanavn: Ukjent, 2015. Mangler samsvarserklæring.
Beskrivelse: Forrige eier har fått installert platetopp og ny kurs. Utført av firma. Jeg har  
ingen dokumentasjon selv på dette.
Firmanavn: Nekas, 2015.
Beskrivelse: Installasjon av varmepumpe og kurs til denne.

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter  
opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere? Ja.
Beskrivelse: Kledd inn carport.
Er tiltaket godkjent av kommunen? Nei, ikke som selger kjenner til. 

32. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere  
eiere? Ja.
Firmanavn: 2024‑2025. Utført av borettslaget.
Beskrivelse: Lavt radonnivå.

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller  
om det er utført målinger for boligen? Ja.
Beskrivelse: Tilstandsrapport ifm tidligere salg.

38. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre  
spørsmålene? Ja.
Firmanavn: Ufaglært arbeid: 2023.
Beskrivelse: Maling og nye vegger i stue. Maling av vegger, dører og trapp.

39. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen? Ja.
Beskrivelse: Feil på to termostater på panelovner på soverom i 2.etasje. Innerdør på  
det lille soverommet subber litt i gulvet.

40. Er det bestilt Norgespris på strøm? Ja.
Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til  
fast pris på 50 øre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026).  
Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med Norgespris bytter  
eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på  
Regjeringens nettsider.

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?  
Ja.
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Firmanavn: Skal utbedres av Nekas, som installerte varmepumpen.
Beskrivelse: Det er uført eltilsyn i 2025. Pålegg om å montere jordet stikk til  
varmepumpe i stue.

Innhold
Kort fortalt
‑ Hyggelig og familievennlig enebolig 
‑ Andelsbolig fra 1998 i rolig område
‑ Tilliggende garasje og asfaltert plass
‑ Et koselig og veldrevet borettslag
‑ Store, grønne og fine friområder
‑ Egen inngjerdet hage med god plass
‑ Østvendt, skjermet terrasseplatting
‑ Vestvendt, solrik velkomstterrasse
‑ Pen entré med skyvedørsgarderobe
‑ Lun, innbydende stue med peisovn
‑ Luft‑til‑luft varmepumpe fra 2021
‑ Stilrent kjøkken med spiseplass
‑ Luftig loftstue med skyvedørsskap
‑ Et bad/ wc/ vaskerom og et bad/ wc
‑ 3 gode soverom og ett innredet rom
‑ Lagringsplass i innebod og sportsbod
‑ Varmtvannsbereder på ca. 120 liter
‑ Sikringsskap med automatsikringer

Planløsning
1. etasje: Entré, bad/ wc, kjøkken og stue. 
2. etasje: Trapperom, bad/ wc/ vaskerom, innredet rom og 3 soverom. 
Loft: Loftstue. 
Annet: Sportsbod. 

Entré
Eneboligen har et pent, overbygd inngangsparti med hellelagt adkomst, veggmontert  
utebelysning og en vestvendt velkomstterrasse med tredekke. Vel inne er det en fin  
entré med hvitmalte vegger og tidsmessig laminatgulv. Yttertøy, sko og utstyr ryddes  
enkelt bort i en romslig skyvedørsgarderobe med speilfronter. 

Kjøkken
Kjøkkenet har et stilrent og pent design med gode benkeflater og rikelig med  
oppbevaringsplass. Innredningen har hvite, profilerte fronter, vitrinedører og gyllen  
heltrebenkeplate med nedfelt kum i stål. Veggene over benken er kledd med  
jordfargede fliser, og under overskapene er det montert god arbeidsbelysning. Videre  
er kjøkkenet utstyrt med integrert mikrobølgeovn, kjøleskap, stekeovn og  
induksjonstopp, samt kullfilterventilator, benkestikk og opplegg for oppvaskmaskin. 
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Stue
Stuen oppleves som lun, innbydende og koselig, med dype, delikate fargevalg og  
tidsmessig laminatgulv. Møbleringsfriheten er god, og man kan fint innrede med  
sofagruppe, godstoler, tv‑/ mediastasjon og en spisestue for hele familien. Dagslyset  
strømmer inn via store, østvendte vinduer, og på kveldstid settes den rette stemningen  
med fyr i peisovnen. Fra stuen er det utgang til en solrik markterrasse og videre ut til  
hagen. 

Loftstue
I loftsetasjen har eneboligen en luftig, lys og romslig loftstue – et kjærkomment  
element for barnefamilier. Her kan man lage en tv‑stue til ungdommen, et  
hjemmekontor for studenten eller et gjesterom til svigers? Loftstuen har hvite vegger  
mot gyllent laminatgulv, og langs den ene veggen er det en skyvedørsløsning med  
speilfronter. 

Bad/ wc/ vaskerom
Boligen inneholder et bad/ wc/ vaskerom og et bad/ wc. Førstnevnte ligger ved  
soverommene i andre etasje, og har hvite fliser og malte flater på veggene og lyse  
fliser på gulv med gulvvarme. Baderomsinnredningen har sorte, profilerte fronter og  
består av en heldekkende servant på en skapseksjon, et stort speil og god belysning.  
Videre har badet et toalett, et dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. 

Bad/ wc
I hendig tilknytning til entreen i første etasje er det et pent bad med hvite fliser på  
veggene og lysegrå fliser på gulv med gulvvarme. Av innredning er det en hvit  
skuffeseksjon med heldekkende servant, og over er det speil og belysning. I tillegg til  
et toalett har badet en dusjsone som rammes inn med vegger av glassbyggerstein. 

Soverom og garderobe
Det er tre gode soverom og et innredet rom i eneboligen, og alle ligger samlet i andre  
etasje. Rommene har store sprossevinduer som sørger for rikt, naturlig lysinnslipp, og  
veggene er malt i stilrene farger som står godt til laminatgulvene. Det er  
garderobeskap på ett soverom, skyvedørsløsning i loftstuen og skyvedørsgarderobe i  
entreen. Boligen har for øvring lagringsplass i en sportsbod ved inngangspartiet. 

Standard
‑ Det er naturlig ventilasjon, med unntak av mekanisk avtrekk fra begge bad. 
‑ Sikringsskapet har automatsikringer, og boligens varmtvannsbereder rommer ca. 120  
liter. 

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

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

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2021: Det er installert varmepumpe.

Parkering
Det er parkering i en tilliggende enkelgarasje og på egen, asfaltert gårdsplass. Øvrig  
parkering etter områdets gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Protector Forsikring ASA, polisenummer 2724909‑4.1

Radonmåling
Eier opplyser om at det ble målt radon i 2024‑2025 og at det var lavt nivå.  
Dokumentasjon for verdier er ikke fremvist og ukjent.

Diverse
Opplysninger fra el‑verket og evt. brann‑ og redningsvesen:
El‑verket opplyser at siste tilsyn ble avholdt i 2018, uten pålegg om utbedringer av det  
elektriske anlegget. 
Dette gir likevel ingen garanti for at anlegget er uten feil/ mangler eller er tilpasset  
dagens krav og/ eller bruksmønster. 
For spørsmål knyttet til det elektriske eller feiing/ brann anbefaler vi å ta kontakt med  
hhv. el‑verket eller brann‑ og feiervesenet for ytterligere opplysninger, da megler eller  
bygningssakkyndig ikke har fagkompetanse på dette området. 

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 



Energi
Oppvarming
Eneboligen er elektrisk oppvarmet med gulvvarme på badene, luft‑til‑luft varmepumpe  
fra 2021 i stuen og panelovner i enkelte rom. Dette suppleres med vedfyring i en  
peisovn i stuen. 

Informasjon om strømforbruk
Selger har gjort avtale om Norgespris for strøm. Avtalen er bindende, følger  
eiendommen (målepunktet) og løper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE ‑  
www.nve.no

Energimerke
Ikke angitt 

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.

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 650 000

Omkostninger kjøper
3 650 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
185 680 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 835 680 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
8 213 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
16 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 603 (Omkostninger totalt)
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26 503 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
29 303 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 845 283 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 862 183 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 864 983 (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 eiendomsskatt
 Eiendomskatt faktureres direkte til borettslaget og er inkludert i de månedlige  
fellesutgiftene. 

Informasjon om formuesverdi
Opplysninger hentet fra skatteetatens boligkalkulator: 
Formuesverdi primærbolig 2025: kr. 1 277 283. 
Formuesverdi sekundærbolig 2025: kr. 5 109 130.

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

Tilbud 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
Felleskostnader inkluderer
Drift/ vedlikehold, komm.avgifter/ eiendomsskatt, fellesstrøm, fellesforsikring, kabel‑tv,  
forr.førsel mm. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 8 956

Andel Fellesgjeld
Kr 185 680
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Fellesgjeld pr. dato
31.12.2025

Andel fellesformue
Kr 32 266

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Møllerstua Borettslag

Organisasjonsnummer
979118201

Andelsnummer
35

Om borettslaget
Borettslaget består av 33 leiligheter og 34 eneboliger, fordelt på 38 bygninger med  
adressene Møllerstua 1‑36, og Møllertorget 2‑21.

Møllerstua Borettslag er også en del av Eierseksjonssameiet Møllerstua blokk 1,  
org.nr. 826 726 032, og har to andelsleiligheter og et møterom der i seksjon 2.

Eiendommen har gnr./  bnr. 169/ 221, og gnr./  bnr. 169/ 222 i Nes kommune (3034).

Forretningsfører er BORI BBL.
Borettslaget er tilknyttet BORI BBL.
Revisor er statsautorisert revisor SLM Revisjon AS, Lillestrøm.

Borettslaget er organisert etter de bestemmelser som følger av Lov om borettslag, og  
har til formål å drive eiendommen i samråd med, og til beste for andelseierne. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Borettslaget har tre pantelån 2026:

Bank: Husbanken 4,57%, Annuitetslån, Info pr 31.12.25
Siste renteenring ‑ 4,16% fra 30.01.26
Term: 2
Tot. restgjeld: 4 252 655
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Andel saldo: 66 102
Løpetid: 01.01.99 ‑ 01.01.29

Bank: Husbanken 4,57%, Annuitetslån, Info pr 31.12.25
Siste renteenring ‑ 4,16% fra 30.01.26
Term: 2 
Tot. restgjeld: 4 681 736
Andel saldo: 72 771
Løpetid: 01.01.99 ‑ 01.07.29

Bank: Husbanken 4,71%, Annuitetslån, Info pr 31.12.25
Siste renteenring ‑ 4,16% fra 30.01.26
Term: 2 
Tot. restgjeld: 3 011 422
Andel saldo: 46 808
Løpetid: 01.01.99 ‑ 01.01.30

Totalt 11 945 813

Sikringsordning fellesgjeld
 Selskapet er medlem av sikringsordningen.

Forkjøpsrett
Prioritering:
1 ‑ Intern forkjøpsrett (Forkjøpsrett i samme borettslag/ sameie)
2 ‑ BORI Forkjøpsrett (Forkjøpsrett med ansiennitet som medlem i BORI.)

Andelseierne har forkjøpsrett ved salg av leiligheter i borettslaget. Som andelseier i  
borettslaget har man anledning til å tre inn i høyeste bud, foran de med lengst  
ansiennitet i BORI. Ansienniteten regnes fra den dagen BORI har mottatt innbetaling på  
medlemskapet. 

Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok  
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår.
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om  
at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten dager,  
men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier. 

Nærmere regler vedrørende forkjøpsrett kan ses i vedtektene som følger vedlagt  
salgsoppgaven. 

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  
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fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av  
styret/ årsmøtet/ generalforsamling.

Styregodkjennelse
Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler. Evt.  
dokumenter følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Tillatt med dyrehold, men skal godkjennes av styret. Dyrehold skal ikke være til  
sjenanse for andre beboere. 

Forretningsfører
Forretningsfører
BORI BBL 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 169, bruksnummer 221 i Nes kommune.Andelsnr. 35 i Møllerstua  
Borettslag med orgnr. 979118201

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:
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3228/ 169/ 221:
23.08.2000 ‑ Dokumentnr: 7126 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Rettighetshaver: Akershus Nett 
Med flere bestemmelser 

25.06.2019 ‑ Dokumentnr: 723322 ‑ Bestemmelse om elektriske ledninger/ kabler
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Stedsevarig rett til bygging, drift, vedlikehold og fornyelse 
Betemmelse om bebyggelse og beplantning 
Bestemmelse om adkomstrett 

22.10.1997 ‑ Dokumentnr: 7120 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3228 Gnr:169 Bnr:6 

02.10.2007 ‑ Dokumentnr: 784402 ‑ Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1332427 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0236 Gnr:169 Bnr:221 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 265564 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3034 Gnr:169 Bnr:221 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for Møllerstua, hus 35, felt 9 ‑ datert 20.02.03. At  
ferdigattest foreligger er likevel ingen garanti for at det ikke er utført søknadspliktige  
tiltak, uten at dette er omsøkt.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Disse avviker fra dagens faktiske  
forhold på følgende punkter: Carport er kledd inn og fungerer som garasje. Det er ikke  
kjent av nåværende eier om denne er godkjent av kommunen. Det må innhentes  
informasjon fra kommunen om denne er godkjent. Loft over garasje benyttes i dag  
som soverom av dagens eier, men er opprinnelig byggemeldt som bod og loft.

Avvikene nevnt over anses som lovlighetsmangler. En lovlighetsmangel innebærer et  
avvik mellom tillatt bruk og faktisk bruk. Konsekvensene kan være at kommunen gir  
pålegg om tilbakeføring/ rivning eller krever retting. Kommunen kan også ilegge  
tvangsmulkt frem til forholdene er brakt i orden.

Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
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med dette.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate. 
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet privat vannforsyning via private  
stikkledninger. Privat vannverk.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger.

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

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

Korttidsutleie er tillatt inntil 30 dager pr år, men informasjon om bruker og varigheten  
på leieforholdet skal meldes styret på forhånd. 

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer. 

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  
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hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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  
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budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
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
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.
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Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 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 1,2% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggings‑ og oppgjørshonorar kr 24 500,‑ samt visninger/ overtakelse pr. stk. kr 
3 000,‑ med repr. fra Aktiv tilstede (3 inkl. i ett gebyr). Minimumsprovisjonen er avtalt til  
kr 45 000,‑. Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til  
oppdragsavtale totalt ca. kr 52 700,‑. Utleggene omfatter innhenting av informasjon,  
fotograf, markedsføring, sikringsobligasjon, mm Dersom handel ikke kommer i stand  
eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket alle påløpte utlegg, samt et  
vederlagt begrenset oppad til kr 20 000,‑. Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Wenche Roterud
Eiendomsmegler MNEF
wenche.roterud@aktiv.no
Tlf: 990 18 195

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

Salgsoppgavedato
18.03.2026
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Aktiv Eiendom v/ Wenche Roterud har gleden av å presentere Møllertorget 7.

En velholdt, familievennlig og koselig enebolig med fine uteplasser.
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Andelsboligen ligger i et populært og barnevennlig boligområde med kort vei til alle sentrumsfasiliteter.

I forbindelse med inngangspartiet er det en hyggelig velkomstterrasse med god plass til utegruppe.
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Selve inngangspartiet har et praktisk overbygg ‑ herfra er det også adkomst til en sportsbod.
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Entréen har lysmalte vegger og laminat på gulvet.
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En stor skyvedørsgarderobe med speilfronter sørger for praktisk oppbevaring av ytterklær og sko.

Fra entréen er det delvis åpen løsning til kjøkken og stue.
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Kjøkkenet har et stilrent og tidløst design.

Innredningen er vinkelformet og har rikelig med oppbevaringsplass og gode arbeidsflater.
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Av hvitevarer er mikrobølgeovn, stekeovn,  
induksjonstopp og kjøleskap integrerte ‑ og  

det er opplegg for oppvaskmaskin.

Kjøkkenet fremstår romslig med god plass  
til kjøkkenbord.
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Stuen oppleves som lun, innbydende og koselig.

Med både varmepumpe og peisovn er du sikret en behagelig temperatur året rundt.
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God plass til sofagruppe og tv/medialøsning.
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I den andre enden av stuesonen er det plass for større spisebordsmøblement.

Veggene er i en mørk, lun fargetone som står godt til laminatgulvet.
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I loftetasjen er det en luftig, lys og romslig loftstue ‑ et kjærkomment ekstra rom for barnefamilier.

Lysmalte vegger står godt til det gyldne laminatgulvet ‑ og langs den ene veggen er det en praktisk skyvedørsløsning med  
speilfronter.
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Badet i første etasje er helfliset og har lun  
varme i gulvet. I tillegg til toalett har badet  
en dusjsone som rammes inn med vegger  

av glassbyggerstein.

Innredningen har heldekkende servant over  
skuffeseksjon med speil i overkant.
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Badet i andre etasje har veggflater med malte arealer og lyse fliser, og gulvet har fliser med behagelig varme under.

Videre har badet gulvmontert toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.
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Innredningen har servant over sorte, profilerte fronter på en skap‑ og skuffeseksjon, og stort speil med belysning i overkant.
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Fra entréen tar en lysmalt trapp oss opp til andre etasje.

I andre etasje er det bad, et innredet rom og tre soverom.
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Alle soverommene er av god størrelse ‑ hvorav ett av rommene har en stor, god garderobeløsning.

Soverommene har lysmalte veggflater og laminat på  
gulvet.

Rommene har sprossevinduer ‑ med et godt, naturlig  
lysinnslipp.
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Det innredede rommet ligger noen trappetrinn lavere enn resten av andre etasje.
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Det gjøres oppmerksom på at rommet ikke er omsøkt bruksendret og godkjent. Opprinnelig er rommet byggemeldt som bod  
og loft.

Innredet rom.
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Fra leiligheten har du gangavstand til alt du måtte trenge av dagligdagse fasiliteter og servicetilbud med Årnes sentrum ca.  
10 min. gange unna.
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Med to flotte uteplasser er det enkelt å følge solen gjennom dagen. Fra terrassen på stuesiden er det adkomst til en solrik,  
inngjerdet hage med plen og prydbusker.

Fellestomten er pent opparbeidet med plenarealer og asfalterte internveier.
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 





Tilstandsrapport

NES kommune

Møllertorget 7 , 2150 ÅRNES

gnr. 169, bnr. 221

Andelsnummer  35
Markedsverdi

3 750 000

Befaringsdato: 27.02.2026 Rapportdato: 09.03.2026 Oppdragsnr.: 18925-1882

Nåmo Takst og Rådgivning ASAutorisert foretak:

QQ2576Eiendomsverdi/PropCloud ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 193 m² BRA-i: 155 m²

Øystein TveråVår ref:


 
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.

Enebolig
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NÅMO TAKST OG RÅDGIVNING AS
Nåmo Takst og Rådgiving AS er et lite selskap, bestående av spisskompetente takseringskonsulenter internt og eksternt.  Tar oppdrag i
Oslo, Romerike og Innlandet, og kan bistå både private og o昀昀entlige med våre tjenester. Har drevet i over 20 år innen bransjen. Bred
erfaring og gode referanser. Nåmo Takst og Rådgivning AS driver hovedsakelig med 琀椀lstand, reklamasjonsrapporter og verdivurdering,
samt byggmessige skader på konstruksjoner.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

oyvind@namotakst.no

Øyvind Nåmo Rønning

Rapportansvarlig

909 91 556

18925-1882Oppdragsnr.: Side: 2 av 32Befaringsdato:  27.02.2026
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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.

Møllertorget 7 , 2150 ÅRNES
Gnr 169 - Bnr 221
3228 NES

Nåmo Takst og Rådgivning AS
Unnarennet 18

0687 OSLO

18925-1882Oppdragsnr.: 27.02.2026Befaringsdato: Side: 3 av 32
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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

Møllertorget 7 , 2150 ÅRNES
Gnr 169 - Bnr 221
3228 NES

Nåmo Takst og Rådgivning AS
Unnarennet 18

0687 OSLO
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Boligen er oppført i 1998  e琀琀er byggesøknad fra 1997. For 
vurderingene i rapporten legges det 琀椀l grunn at bygget er 
oppført e琀琀er reglene i teknisk forskri昀琀 fra 1997. 

Bygget er ført opp i bindingsverk av tre. Skråtak tekket med 
takstein. Utvendige fasader med panel og malt pusset over昀氀ater. 
Grunnmur av betong med støpt dekke mot grunnforhold.   

Se rapport for nevnte avvik for boligen. Mange 
bygningskonstruksjoner er avhengige av hverandre for stabilitet 
og funksjon. En skade eller et problem e琀琀 sted kan ha 
konsekvenser andre steder. For å unngå misforståelser eller å 
overse kri琀椀sk informasjon, er det nødvendig å lese hele 
rapporten. 

Enebolig - Byggeår: 1998

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Nedløp og beslag av metall. 
Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre. Knevegger i lo昀琀etasjen er 
kontrollert. 
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Malt terrassedør i tre med 2-lags isolasjonsglass fra 1996
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør med glassfelt. 
Malt utvendig boddør. 
Enkel garasje vippeport i tre. 
Etablert terrassepla琀紀ng mot grunnforhold. Konstruksjonen er i tre. 
Det er etablert terrasse i tre ved inngnagspar琀椀. 
Bygningsmasse som bore琀琀slaget er ansvarlig for vil ikke bli gi琀琀 
琀椀lstandsgrad. For 琀椀lstand av bore琀琀slagets bygningsmasse kan gis 
ved kontakt i styret og eventuelt utarbeidet vedlikeholdsrapport.  
Vedlikeholdsplikt for fellesarealer er ikke kjent eller opplyst for 
bygningssakkyndig.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. 
Innvendige tak har himlingsplater. Deler av over昀氀ater er malt i nyere 
琀椀d. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Boligen har elementpipe og vedovn. 
Boligen har malt tretrapp. 
Malte pro昀椀lerte innerdører. Alder ukjent. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Veggene har 昀氀iser. Taket har himlingsplater. Alder er ikke kjent. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt 琀椀l 8 mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er 8 mm. 
Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 
Rommet har innredning med servant, speil og belysning. Toale琀琀 og 
dusjvegger av typen glassbyggerstein med glassdør. 
Det er mekanisk avtrekk. 
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i Under trapp i lule. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l 8. 

Markedsvurdering

Totalpris 3 900 000

Totalt Bruksareal 193 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 193 m²

Arealer Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom 
Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Veggene har 昀氀iser og malte plater. Taket har himlingsplater. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt 琀椀l 0 mm. 
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som te琀琀esjikt. 
Rommet har innredning med heldekkende servant, toale琀琀, 
dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin. Alder ukjent. 
Det er mekanisk avtrekk. 
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i Trapp. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av 
heltre med 昀氀iser overbenk og nedfelt stål oppvaskkum. Det er 
integrert kjøleskap. oppvaskmaskin, nedfelt induksjonstopp,micro 
og innebygget stekeovn. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. Alder ikke kjent

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i 
rørskap. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har mekanisk ven琀椀lasjon. Vi昀琀e etablert i knevegg på lo昀琀. 
Det er installert varmepumpe. 
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 
Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter. Skap plassert i 
entre.

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Det er byggegrunn av leirholdige masser. 

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

Gå 琀椀l side

Det ble oppdaget noen avvik med tanke på helse, miljø og sikkerhet. 
Se vurderinger av avvik. 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4 500 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Møllertorget 7 , 2150 ÅRNES
Gnr 169 - Bnr 221
3228 NES

Nåmo Takst og Rådgivning AS

0687 OSLO
Unnarennet 18

Beskrivelse av eiendommen
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Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Carport er kledd inn og fungerer som garasje. Det er ikke 
kjent av nåværende eier om denne er godkjent av 
kommunen. Det må innhentes informasjon fra kommunen om 
denne er godkjent.
Lo昀琀 over garasje beny琀琀es i dag som soverom av dagens eier, 
men er opprinnelig byggemeldt som bod og lo昀琀.

Gå 琀椀l side
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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

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

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

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

Tilstandsanalysen følger Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foreta琀琀 vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. Tilleggsbygg slik 
som garasje er ikke 琀椀lstandsvurdert, selv om det er gi琀琀 en enkel 
beskrivelse av disse på grunn av arealmåling. Oppsa琀琀e 
prises琀椀mater i rapporten er et ca. anslag for hva som kan 
forventes av utbedringskostnader på gjeldene bygningsdel. 
Prises琀椀matet er ikke endelig, der kostnader for utbedringer kan 
variere ved videre avdekning av konstruksjoner, materialvalg og 
prisforskjeller mellom 昀椀rmaer. Hvitevarer er ikke vurdert. Det 
oppfordres med de琀琀e å innhente pris fra 2 琀椀l 3 aktører for 
fak琀椀sk kostnad på ønsket utbedringer. Der det er gi琀琀 TG 2 og 
ikke et prises琀椀mat anbefales å innhente et anbud for frem琀椀dig 
vedlikeholdskostnad. Det tas spesi昀椀kt forbehold med tanke på 
forventningen av vurderte konstruksjoner, da eldre bygg ikke er 
opp mot dagens forventning med tanke på nå琀椀dens 
byggestandarder.     

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Dører - 3 Gå til side

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Utvendig > Dører - 4 Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side
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Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Kjøkken > 1.Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1.Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

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

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Våtrom > 2.Lo昀琀 > Bad/vaskerom  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 2.Lo昀琀 > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 2.Lo昀琀 > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

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

Det er tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra 
dagens byggtekniske forskri昀琀.

Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l 
rekkverk i utvendige trapper.

Gå til side
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UTVENDIG

Nedløp og beslag

Nedløp og beslag av metall. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var  krav  på byggemeldings琀椀dspunktet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må monteres snøfangere for å oppfylle byggeårets krav.

Snøfanger er et vik琀椀g grep for å redusere risikoen for snøras fra taket, og skader som følge av de琀琀e
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre. Knevegger i lo昀琀etasjen er kontrollert. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.

Det var ingen tegn 琀椀l fukt i disse områdene befaringsdagen og usikkert om de琀琀e er fra 琀椀dligere skader. Det anbefales å følge med på utviklingen av disse 
platene og se om fuktskjolder utvikler seg videre, slik at det ikke kan utvikle seg fukt og soppskader over 琀椀d. 

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Det ble observert noe fuksjoler på noen undertakplater.

ENEBOLIG
Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1998

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse
Bebodd av andelshaver. 
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Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vinduenes gummilister rundt glass kan være noe porøse og større fare for punkterte glass må regnes med, når vinduene er 28 år gamle. 

Årstall: 1998 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vinduer fra byggeår er 28 år gamle.

Dører

Malt terrassedør i tre med 2-lags isolasjonsglass fra 1996
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må ski昀琀es ut.

Døren er 30 år gammel og med  redusert isolasjonsevne og værslitasje med sprekker i treverket kan føre 琀椀l økt varmetap og risiko for y琀琀erligere skader. 
Det bør påregnes vedlikehold og eventuelt utski昀琀ing over 琀椀d for å sikre funksjon, besky琀琀else og leve琀椀d.
Låsekasse må ski昀琀es for 琀椀ltenkt låse og åpningfunksjon. 

Årstall: 1996 Kilde: Produksjonsår på produkt

Det er noe slitasje på karmer og dørblad. Låsekasse er ødelagt. 
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Dører - 3

Malt utvendig boddør. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må ski昀琀es ut.

Døren fremstår med noe alder og slitasje. Plast som er lagt over isolasjon må 昀樀ernes for å unngå kondensskader på døren og for å unngå fukt og 
soppskade utvikling. 

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Døren er isolert og te琀琀et med plast på innsiden.

Dører - 2

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør med glassfelt. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Male og sparkle dør. Det er ingen konsekvens for funksjon.

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Synlig noe hakk på dørblad. 
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Dører - 4

Enkel garasje vippeport i tre. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Døren har redusert isolasjonsevne og værslitasje med sprekker i treverket kan føre 琀椀l økt varmetap og risiko for y琀琀erligere skader. Det bør påregnes 
vedlikehold og eventuelt utski昀琀ing over 琀椀d for å sikre funksjon, besky琀琀else og leve琀椀d.

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Etablert terrassepla琀紀ng mot grunnforhold. Konstruksjonen er i tre. Det er etablert terrasse i tre ved inngnagspar琀椀. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Balkonger/terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/terrasser når den er snøfri.
• Lokal utbedring/utski昀琀ning bør u琀昀øres.

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler på deler der det ikke var snø befaringsdagen. 

Andre utvendige forhold

Bygningsmasse som bore琀琀slaget er ansvarlig for vil ikke bli gi琀琀 琀椀lstandsgrad. For 琀椀lstand av bore琀琀slagets bygningsmasse kan gis ved kontakt i styret og 
Kommentar
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eventuelt utarbeidet vedlikeholdsrapport.  Vedlikeholdsplikt for fellesarealer er ikke kjent eller opplyst for bygningssakkyndig.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Innhent utarbeidet 琀椀lstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. For å lukke avviket iht. NS 3600.2018 må det fremlegges 
dokumentasjon fra bore琀琀slaget for disse fellesdelene. Da de琀琀e er opp 琀椀l bore琀琀slag/sameie å rekvirere er kostnadses琀椀mat ikke sa琀琀 for denne delen. 

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Det er ikke fremlagt utarbeidet 琀椀lstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. Innvendige tak har himlingsplater. Deler av over昀氀ater er malt i nyere 琀椀d. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Med tanke på dagsens forventning av over昀氀ater anses disse som utgå琀琀 med tanke på alder. Det anbefales å utbedre skader ved å eventuelt by琀琀e ut 
over昀氀ater for å lukke avviket og forhindre at skadene utvikler seg videre over 琀椀d.

Over昀氀ater bør pusses opp eller ski昀琀es der det anses nødvendig. Slitasje på over昀氀ater har normalt lav konsekvensgrad, men kan påvirke este琀椀kk og 
brukervennlighet. Ny eier vurderer selv behovet for oppgradering.

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Synlig noe slitasje og uferdig malte over昀氀ater på vegger, samt noe hakk og svelling av skjøter på laminat. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Kommentar

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe og vedovn. 
Kommentar

Årstall: 1998 Kilde: Eier
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Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Trappen har en del slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Trappen står foran en god del vedlikehold.

Trapp er uferdig med tanke på maling. 

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Innvendige dører

Malte pro昀椀lerte innerdører. Alder ukjent. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må påregnes.

Justere dør for å unngå subbing og slitasje av terskel, dørblad for y琀琀erligere slitasje. For å lukke avviket med tanke på slitasje må dørblad ski昀琀es eller 
sparkles og males.

VÅTROM

Generell

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

1.ETASJE > BAD 

Kommentar
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Årstall: 1998 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket har himlingsplater. Alder er ikke kjent. 

1.ETASJE > BAD 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Med tanke på at badet er 28 år gammelt anbefales det 琀椀ltak som innse琀紀ng av kabine琀琀 eller renovering av vegger for å unngå store fuktskader. 

Det er lagt 昀氀is på 昀氀is av 琀椀dligere eier. U琀昀ørelse fremstår som ikke å være gjort fagmessig. 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt 琀椀l 8 mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av membranen ved 
dørterskelen er 8 mm. 

1.ETASJE > BAD 

Kommentar

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.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  De琀琀e må 
en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.
• Et bad med manglende/redusert  fall 琀椀l sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. De琀琀e kan medføre stående vann på gulvet, vann som ikke 
ledes e昀昀ek琀椀vt 琀椀l sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.

Årstall: 1998 Kilde: Eier
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 

1.ETASJE > BAD 

Kommentar

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.
• Te琀琀esjiktet rundt sluket (klemring) er ikke u琀昀ørt fagmessig.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør vurderes om lokal utbedring er mulig.
• 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.
Sluk er mot grunn i støpt dekke. Badet blir vurdert opp 琀椀l dagen forskri昀琀 og dagens løsning er ikke godkjent. Uten membran klemt 琀椀l klemring i sluk kan 
det oppstå fuktskader i omkringliggende konstruksjoner er og unødig fuktbelastning av betonggulv. Badet og membran står foran en renovering med 
tanke på membranløsning og badets alder. 
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Det er ikke synlig membran klemt 琀椀l klemring i sluk og er derfor ikke korrekt u琀昀ørt. 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med servant, speil og belysning. Toale琀琀 og dusjvegger av typen glassbyggerstein med glassdør. 

1.ETASJE > BAD 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

Det bør foretas utbedring eller utski昀琀ing av skadet innredning for å sikre funksjon og hindre videre forringelse. Konsekvensen av å ikke utbedre kan være 
redusert brukervennlighet, økt slitasje og mulig skade på omkringliggende konstruksjoner.

Det renner fra toale琀琀 sisterne og innmaten er derfor ødelagt, synlig sprekk på lokk 琀椀l trykk knapp. Lampe over speil er delvis ødelagt og virker ikke. 
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Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

1.ETASJE > BAD 

Kommentar

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foreta琀琀 ved/i Under trapp i lule. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 
8. 

1.ETASJE > BAD 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Dersom 琀椀ltaket ikke u琀昀øres er det fare for videre skadeutvikling.

Se vurdering av membran. 

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Det ikke er 琀椀lfredss琀椀llende membran rundt sluk
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Generell

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

2.LOFT > BAD/VASKEROM 

Kommentar

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser og malte plater. Taket har himlingsplater. 

2.LOFT > BAD/VASKEROM 

Kommentar

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt 琀椀l 0 mm. 

2.LOFT > BAD/VASKEROM 

Kommentar

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.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Et bad med manglende/redusert  fall 琀椀l sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. De琀琀e kan medføre stående vann på gulvet, vann som ikke 
ledes e昀昀ek琀椀vt 琀椀l sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Baderomsgulvet er i hovedsak i vater uten 琀椀lfrdss琀椀llende fall 琀椀l sluk. 
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• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  De琀琀e må 
en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.
Gulvet må legges på ny琀琀 for å 琀椀lfredss琀椀lle fall mot sluk. Det er øvrig en god løsning at det dusjes i kabine琀琀. 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som te琀琀esjikt. 

2.LOFT > BAD/VASKEROM 

Kommentar

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
• 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.
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.

Det vurderes som avgjørende at det dusjes i kabine琀琀 på de琀琀e badet ut fra alder og at det kun er 昀氀islagt utenpå 琀椀dligere malte plater på vegger. Hvis 
kabine琀琀 昀樀ernes må badet totalrenoveres for å unngå fuktskader på vegger og gulv. 

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Leve琀椀d | Membran over 15 år - "Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt" = TG 2

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med heldekkende servant, toale琀琀, dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin. Alder ukjent. 

2.LOFT > BAD/VASKEROM 

Kommentar

Ven琀椀lasjon

2.LOFT > BAD/VASKEROM 

Kommentar
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Det er mekanisk avtrekk. 

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

2.LOFT > BAD/VASKEROM 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Se vurdering av membran. 

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Vinylbelegg i gulv og våtromsplater på vegger som fungerer som membran er 28 år gammelt. 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av heltre med 昀氀iser overbenk og nedfelt stål oppvaskkum. Det er integrert kjøleskap. 
oppvaskmaskin, nedfelt induksjonstopp,micro og innebygget stekeovn. 

1.ETASJE > KJØKKEN 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utski昀琀ning.

 Lokal utbedring eller utski昀琀ing for å lukke avvik må påregnes dersom man ønsker å oppnå dagens standard og funksjonalitet. Konsekvensen av å ikke 
utbedre er redusert brukervennlighet og lavere standard enn det som forventes i et moderne kjøkken.

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Det er synlig skader på skap og sku昀昀efronter, samt hakk og dårlig vedlikeholdt i benkeplate. Kjøleskapsdør er ikke festet 琀椀l selve kjøleskapet og henger noe i 
hengslene. 
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Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. Alder ikke kjent

1.ETASJE > KJØKKEN 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Vi昀琀e bør gjøres om 琀椀l en type som er godkjent for anlegget og som fører stekeos ut og er en del av ven琀椀lasjonsløsningen i hele boligen via kjøkkenvi昀琀en. 
De琀琀e for å unngå dårlig lu昀琀kvalitet og inneklima.

Da vi昀琀e ikke er koblet 琀椀l anlegget, vil det bli fe琀琀 og skjoler i tak. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i rørskap. 
Kommentar

Årstall: 1998 Kilde: Eier
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Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger.
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Rørkurser på rør-i-rør system bør merkes. 
• Tidspunkt for utski昀琀ning av vannledninger nærmer seg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.

Rørkursene på rør-i-rør systemet bør merkes, slik at det er enkelt å iden琀椀昀椀sere hvilket rør som går hvor ved behov for utski昀琀ing eller ved en eventuell 
lekkasje. Manglende merking kan føre 琀椀l unødvendig 琀椀dsbruk og økt risiko for feil ved reparasjoner, samt forsinkelser ved utbedring av lekkasjer.
Vannrør med høy alder bør følges opp jevnlig, og det anbefales å vurdere utski昀琀ning i forbindelse med oppgradering av våtrom eller ved tegn 琀椀l lekkasje. 
Konsekvensen av å ikke utbedre er økt risiko for vannlekkasjer, spesielt rundt koblinger, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende følgeskader på 
bygningskonstruksjonen. 

 Vannrør av plst over 25 år - "Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt" = TG 2

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 
Kommentar

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Boligen har mekanisk ven琀椀lasjon. Vi昀琀e etablert i knevegg på lo昀琀. 
Kommentar

Årstall: 1998 Kilde: Eier
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Varmesentral

Det er installert varmepumpe. 
Kommentar

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskri昀琀.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

Gjeldende forskri昀琀 er e琀琀er dagens krav og Norsk standard 3600. Tanke på brannsikkerhet og varmegang i elektrisk kobling. 

Årstall: 1998 Kilde: Eier

Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank ut fra kravet 琀椀l dagens NS 3600 og derav gjeldende forskri昀琀 fra 2017.

Elektrisk anlegg

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

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.

Kommentar

Møllertorget 7 , 2150 ÅRNES
Gnr 169 - Bnr 221
3228 NES

Nåmo Takst og Rådgivning AS

0687 OSLO
Unnarennet 18

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  18925-1882 Befaringsdato:  27.02.2026 Side: 23 av 32

71



Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter. Skap plassert i entre.

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.
1998

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?
Ukjent   

Etablert varmepumpe. 

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?
Ja   Det er uført el琀椀lsyn i 2025. Pålegg om å montere jordet s琀椀kk 琀椀l varmepumpe i stue. Skal utbedres av Nekas, som
installerte varmepumpen ifølge selger opplysning.

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det bør fremlegges godkjent el-kontroll dokumentasjon på anlegget som skal u琀昀øres av Nekas.

Det tas spesi昀椀kt forbehold om at det ikke er gjort endringer som krever dokumentasjon e琀琀er at anlegget er godkjent. Skjulte feil og mangler for anlegget 
er ikke kontrollert. 

Generell kommentar
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av leirholdige masser. 
Kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

Det ble oppdaget noen avvik med tanke på helse, miljø og sikkerhet. Se vurderinger av avvik. 

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.

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskri昀琀.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i utvendige trapper.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling må det gjøres nærmere undersøkelser av en kvali昀椀sert fagkyndig person. Brannen kan spre seg 
raskere ved avvik i brancelleinndelingen.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder på utvendige trapper opp 琀椀l dagens krav.

Radon er en type gass som kan være kre昀琀fremkallende ved høy eksponering over 琀椀d. Innhent dokumentasjon for radonverdier i bore琀琀slaget for 
dokumentasjon av radonverdiene. 

Avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskri昀琀 må undersøkes nærmere, med tanke på at carport er lukket og fungerer som garasje og at 
opprinnelig bod over er i bruk som soverom. 
Eier opplyser om at det ble målt radon i 2024-2025 og at det var lavt nivå. Dokumentasjon for verdier er ikke fremvist og ukjent. 
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    Konklusjon og markedsvurdering

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Møllertorget 6 ,2150 ÅRNES

126 m² 1998 4 sov
1 29-08-2024 3 800 000 3 750 000 258 227 4 008 227 31 811

Bekkefaret 10 ,2150 ÅRNES
117 m² 1972 2 sov

2 26-02-2025 3 890 000 3 800 000 3 800 000 31 667

Evangvegen 1 ,2150 ÅRNES
113 m² 1960 3 sov

3 21-09-2025 3 790 000 3 600 000 3 600 000 25 714

Møllerstua 28 ,2150 ÅRNES
139 m² 1998 3 sov

4 22-04-2025 3 290 000 3 290 000 238 808 3 528 808 25 387

Møllerstua 16 ,2150 ÅRNES
157 m² 1998 4 sov

5 22-01-2023 3 650 000 3 450 000 317 324 3 767 324 23 996

Kilde : 
Eiendomsverdi

Sammenlignbare salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i

193 m²/155 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Enebolig:  Entré, Kjøkken, Stue, Bad, Garasje, Bod,
Trapperom, 4 Soverom, Bad/vaskerom, Lo昀琀stue

Tillegg for andel fellesformue 36 266+
Fradrag for andel felles gjeld 185 680-

Markedsverdi uten fradrag

Konklusjon markedsverdi

3 900 000

3 750 000

Teknisk verdi andelsbolig

Kr 4 500 000
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 3 750 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Eiendommen ligger i et område med et velfungerende marked, og omsetnings琀椀den på eiendommene er vanligvis kort.  Det er sammenlignet 
omsetninger for 琀椀lsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor. Markedsverdien er sa琀琀 ut fra disse vurderingene.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 5 600 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 1 310 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 4 300 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4 300 000

Årlige kostnader
Fellesutgi昀琀er Kr. 107 472

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 107 500

    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. 200 000

Beregnet tomteverdi Kr. 200 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 500 000

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.
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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
27.2.2026 Øyvind Nåmo Rønning Taks琀椀ngeniør

Øystein Tverå Kunde

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Enebolig

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

1.Etasje 60 38 98 34 98

2.Lo昀琀 72 72 72

Lo昀琀etasje 23 23 11 34

SUM 155 38 34 11 204
SUM BRA 193

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1.Etasje Entré, kjøkken, stue, bad Garasje, bod

2.Lo昀琀 Trapperom, soverom, soverom 2, 
soverom 3, bad/vaskerom, soverom 4

Lo昀琀etasje Lo昀琀stue

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

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

Nyere håndverkstjenester

Etablert varmepumpe

Kommentar: 

Lovlighet

Carport er kledd inn og fungerer som garasje. Det er ikke kjent av nåværende eier om denne er godkjent av kommunen. Det 
må innhentes informasjon fra kommunen om denne er godkjent.
Lo昀琀 over garasje beny琀琀es i dag som soverom av dagens eier, men er opprinnelig byggemeldt som bod og lo昀琀.
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Matrikkeldata
Kommune
3228 NES

gnr.
169

bnr.
221

Areal
37092.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Møllertorget 7 

Hjemmelshaver
Møllerstua Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Møllertorget 7 er sentrumsnær og barnevennlig beliggenhet på Årnes i Nes kommune. Fra eiendommen er det gangavstand 琀椀l 昀氀ere
barnehager, skoler og o昀昀entlig transport. Til tog og buss på Årnes stasjon, er det kun 9-12 minu琀琀ers gange fra boligen. Kort avstand 琀椀l fotball-
og friidre琀琀sstadion, Neshallen, ishall og Nes svømmehall.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate. Interne s琀椀kkveier.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et privat vannforsyning via private s琀椀kkledninger. Privat vannverk.

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område avsa琀琀 琀椀l bolig i kommuneplanen.

Regulering

Tomten er opparbeidet med plen og beplantning.

Om tomten

Tinglyste/andre forhold er ukjent

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

Bori
Eier av adkomstdokumenter
Tverå Gloria Husna, Tverå 
Øystein

Org.nr.
979118201

Andel fellesformue
36 266 31.12.2025

Andel fellesgjeld
185 680 31.12.2025

Andelsnummer
35

Innskudd, pålydende mm

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Protector forsikring 2724909-4.1

Kommentar
Felles bygningsforsikring. Det gjøres oppmerksom på at ny eier må tegne egen innboforsikring
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Forretningsførerinfo 09.03.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Kommunalinformasjon 09.03.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæringsskjema 09.03.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. 09.03.2026 Ferdiga琀琀est Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 09.03.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Eier 09.03.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Grunnbokutskri昀琀 09.03.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 09.03.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Planskisse 09.03.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 09.03.2026

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.
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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 Øystein Tverå

Gloria Husna Tverå

Boligen

 Møllertorget 7
 2150 ÅRNES

3228-169/221/0/0

Boligen ble kjøpt 2022

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1207260005        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Sprekk i fliser og dårlig fall mot sluk. Gjelder badegulv i 1. og 2.etasje.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2010

Beskrivelse av arbeidet: Forrige eier la ved hjelp av håndverker flis på flis på badevegger, Gjelder begge 
bad.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg eller tidligere 
eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
9. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader med dreneringen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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10. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller sjenerende insekter på eiendommen eller i boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
14. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrønn, septiktank, pumpekum, avløpskvern eller 
lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det finnes oljetank på eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:
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1.

Hvilket år ble jobben fullført?: 2015

Firmanavn: Ukjent. Mangler samsvarserklæring.

Beskrivelse av arbeidet: Forrige eier har fått installert platetopp og ny kurs. Utført av firma. Jeg har ingen 
dokumentasjon selv på dette.

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2015

Firmanavn: Nekas

Beskrivelse av arbeidet: Installasjon av varmepumpe og kurs til 
denne.

Eiendommen og omgivelsene
24. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Kledd inn carport.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Består boligen av flere, selvstendige boenheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

2024-2025. Lavt radonnivå. Utført av borettslaget
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33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Ja

Tilstandsrapport ifm tidligere salg.

34. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Maling og nye vegger i stue. Maling av vegger, dører og 
trapp.

39. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Ja

Feil på to termostater på panelovner på soverom i 2.etasje. Innerdør på det lille soverommet subber litt i gulvet.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Ja

Det er uført eltilsyn i 2025. Pålegg om å montere jordet stikk til varmepumpe i stue. Skal utbedres av Nekas, som 
installerte varmepumpen.
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.
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





















































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


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































 
 












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





 



 


- 





- 
- 


- 


- 



























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











































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

















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
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
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
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
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

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






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













 
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







 






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93



















































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












































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



















- 
- 
- 





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








 





 












 


 






97



 












 





 


 




 

















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 










 






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©Norkart 2026

04.02.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Nes kommune

169/221

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Møllertorget 7

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

100



©Norkart 2026

04.02.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Nes kommune

169/221

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Møllertorget 7

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

04.02.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Nes kommune

169/221

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Møllertorget 7

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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









 
 
 | Gjøvik




104



Skal du kjøpe bolig?

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

Kontakt oss i dag!

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

Boligkjøp er en av de største 
investeringene du gjør i livet. 
Få noen gode råd på veien! 
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Skal du kjøpe eller selge bolig?
Da kan jeg hjelpe deg - ta kontakt!

aktiv.no

Hos Aktiv på Årnes 昀椀nner du en lokal megler med lang erfaring.
For oss er det viktig at du som kunde skal føle deg ivaretatt gjennom hele
prosessen. Ta kontakt for en uforpliktende samtale.

Wenche Aa. Roterud / 990 18  195 / wr@aktiv.no / Rådhusgata 10, 2150 Årnes

106



Nabolagsprofil
Møllertorget 7 - Nabolaget Årnes sentrum - vurdert av 36 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Helsesenteret 5 min
Linje 452 0.4 km

Årnes stasjon 11 min
Linje F1, R14 0.9 km

Oslo Gardermoen 31 min

Skoler

Årnes skole (1-7 kl.) 17 min
301 elever, 15 klasser 1.5 km

Runni ungdomsskole (8-10 kl.) 18 min
386 elever, 23 klasser 1.6 km

Nes videregående skole 11 min
600 elever, 39 klasser 0.9 km

Hvam videregående skole 10 min
300 elever, 14 klasser 7 km

Ladepunkt for el-bil

Nes sykehjem, besøkende 4 min

Nes rådhus, Årnes 9 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 
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 %
18
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 %
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

Espira Kløverenga barnehage (0-5 år) 5 min
93 barn 0.4 km

Årnes kulturbarnehage (1-5 år) 10 min
102 barn 0.9 km

Runni idrettsbarnehage (0-5 år) 17 min
94 barn 1.5 km

Dagligvare

Coop Mega Årnes 9 min
PostNord 0.8 km

Bunnpris Årnes 10 min
Post i butikk 0.8 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 3 min
Ballspill, fotball, friidrett 0.2 km

Nes Svømmehall 10 min
Svømmehall 0.8 km

Atletico Neshallen 10 min

Spenst Årnes 10 min

Boligmasse

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

Varer/Tjenester

AMFI Årnes 9 min

Vitusapotek Årnes 9 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
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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.
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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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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.
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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. 
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Møllertorget 7
2150 ÅRNES

Aktiv Eiendomsmegling
Wenche Roterud

990 18 195
wenche.roterud@aktiv.no
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