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KLØFTA SENTRUM ‑ Flott 2  
roms toppleilighet -  
Selveier - Garasje -  
Balkong - Kort vei til alt
Velkommen til Eplehagen 3, en flott 2 roms selveierleilighet nær  
Kløfta sentrum.

Leiligheten ligger i toppetasjen (3. etasje) og har en god planløsning  
med store bruksrom:

Gang, stue, kjøkken, soverom, bad og innvendig bod.

‑ Fra stuen er det utgang til en 8 kvm balkong
‑ Medfølgende 15 kvm enkeltgarasje i rekke
‑ Gasspeis
‑ Perfekt utleieobjekt eller førstegangskjøp

Eiendommen har en meget attraktiv beliggenhet nær Kløfta sentrum,  
med trygg gangavstand til butikker, servicetilbud, kollektiv, skoler og  
barnehager.

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 990 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 82 480,‑
Omkostn.:	 Kr 78 150,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 150 630,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 168,‑
Selger:	 Qadeer Ahmad Alvi
	 Shabana Amin
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2004
BRA‑i/ BRA Total	  60/ 80 kvm
Tomtstr.:	 1427 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 29, bnr. 1043
	 Gnr. 29, bnr. 992
	 Gnr. 29, bnr. 1016
Snr.	 12
Oppdragsnr.:	 1205250265

Bjørn Granli Jokstad
Eiendomsmegler /  Fagansvarlig /  Jurist

Mobil	 992 93 090
E‑post	 bjorn.jokstad@aktiv.no

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 60 kvm
BRA ‑ e: 20 kvm
BRA totalt: 80 kvm
TBA: 8 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 15 kvm Garasjeplass
3. etasje
BRA‑i: 60 kvm Gang, stue, kjøkken, soverom og bad
BRA‑e: 5 kvm Innvendig bod

TBA fordelt på etasje
3. etasje
8 kvm Balkong

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1427 kvm

Tomtebeskrivelse
Sameiet har en pent opparbeidet tomt med asfalterte trafikkarealer og opparbeidede  
fellesarealer.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Kenneth Sørlie
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Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Grunnmuren er oppført i betong. Veggkonstruksjonen er oppført i tre og er utvendig  
kledd med stående panel. Taket er saltak tekket med betongstein. Etasjeskille er et  
trebjelkelag. Vindu med 2‑lags isolerglass.

Se vedlagte tilstandsrapport iht. NS3600 for ytterligere beskrivelse av byggemåte.

Innhold
3. etasje: Gang, stue, kjøkken, soverom, bad og innvendig bod.

8 kvm balkong
15 kvm garasje

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG3:
‑ Ingen forhold som har fått TG3.

Forhold som har fått TG2:
‑ Balkong, terrasse og platting: Konstruksjonen har symptom på skader tilsier behov  
for tiltak. Det er sprekker i fliser på gulvet.
‑ Vinduer og dører: Med tenke på oppnådd alder er punktering av glass i tiden som  
kommer påregnelig.
‑ Elektrisk: Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen  
som forskriften 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 eller få en fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.
‑ Varmesentral: Med bakgrunn i alder (garantitiden oversteget) vil tilstanden i tiden  
som kommer være usikker.
‑ Varmtvannsbereder: Berederen er over 20 år har usikker restlevetid.
‑ Våtrom: Gulvet har fall til sluk, men dette er mindre enn referansenivået. Fallforhold  
målt fra topp flis ved dør til topp slukrist er på 20mm.
 
Se vedlagte tilstandsrapport iht. NS3600 for teknisk beskrivelse av eiendommen.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
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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.

Parkering
Parkering i medfølgende garasje eller på sameiets tomt. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
Fremting, polisenummer 28252069

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/  m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/  m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

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

Energi
Oppvarming
Det er installert gasspeis i stue. Ellers elektrisk oppvarming med panelovner og  
varmekabler.

Energimerke
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E

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

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 2 990 000

Omkostninger kjøper
2 990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
82 480 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
3 072 480 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
Omkostninger
76 800 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
78 150 (Omkostninger totalt)
90 050 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
92 850 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
3 150 630 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 162 530 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 165 330 (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.
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Kommunale avgifter
Kr 9 515 for år 2025

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

Formuesverdi primærbolig
Kr 680 000 for år 2023

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 2 720 000 for år 2023

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «kommunale avgifter» og fyll inn eventuelle  
andre relevante punkt, påløper kostnader til for eksempel strøm, fyring/ brensel,  
forsikring, innvendig/ utvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett.

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
Felleskostnader inkluderer blant annet husforsikring, forretningsførsel, kabel‑tv,  
nedbetaling av fellesgjeld mm.

Service av gasspeis og kostnader til garasjeanlegg kommer i tillegg. Dette faktureres 1  
gang pr. år ved slutten av året. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 168

Andel Fellesgjeld
Kr 82 480

Fellesgjeld pr. dato
18.09.2025
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Andel fellesformue
Kr 34 143

Andel fellesformue dato
18.09.2025

Sameiet
Sameienavn
BJERKETUNET 1 BOLIGSAMEIE

Organisasjonsnummer
 988 137 634

Lånebetingelser fellesgjeld
Långiver: DNB
Lånets saldo: kr 1 120 020,‑
Seksjonens saldo: kr 82 480,‑
Rentebetingelser: 6,9%
Nedbetalt: Juli 2032

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

Styregodkjennelse
Det foreligger krav om styregodkjennelse av ny erverver i sameiets vedtekter.
 
Risikoen for å bli godkjent som ny erverver påhviler kjøper og kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om slik godkjennelse foreligger på  
overtakelsestidspunktet.
 
Kjøper kan gå til søksmål mot sameiet dersom kjøper mener manglende  
styregodkjennelse ikke er saklig begrunnet, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje ledd.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. sameiet husordensregler.
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Forretningsfører
Forretningsfører
Team Regnskap Jessheim AS;

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 29, bruksnummer 1043, seksjonsnummer 12 i Ullensaker  
kommune.Gårdsnummer 29, bruksnummer 992 i Ullensaker kommune.Gårdsnummer  
29, bruksnummer 1016 i Ullensaker kommune.

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

3209/  29/  1043/  12:
21.12.2004 ‑ Dokumentnr: 15632 ‑ Erklæring/  avtale
Denne seksjon har tilleggsdel ‑ bygning. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.07.2005 ‑ Dokumentnr: 112881 ‑ Bestemmelse iflg. skjøte
Pliktig medlemskap i velforening/  huseierforening 
Best vedr teknisk anlegg 

22.03.2010 ‑ Dokumentnr: 212311 ‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Rettighetshaver: Ullensaker Kommune 
Org.nr: 933 649 768 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.12.2004 ‑ Dokumentnr: 15632 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 12 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 58/  892 
Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter. 
Gjelder seksjon nr. 1,2,3,4,5,6,7,8,9,,10,11,12,13,14,15,16 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert 19.10.2009.

Vei, vann og avløp
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Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløp via private stikkledninger.
Eiendommen ligger til privat vei.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan for "Eiendommer v/  Kløfta stasjon"  
m/  best. vedtatt 25.01.1999. 
Avsatt i kommuneplanen til: boligbebyggelse ‑ nåværende vedtatt 23.03.2021.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret.

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

Boplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
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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.  
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Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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 MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.



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 1,00% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 000 Garantipremie/ inneståelse 
3 900 Kommunale opplysninger
20 000 Markedspakke
7 750 Oppgjørshonorar 
5 000 Opplysninger fra forretningsfører
3 250 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
16 000 Tilretteleggingsgebyr
0 Visninger/ overtakelse per stk. (3 inkl)
 
Totalt kr: 99 150
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 20 000 for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Bjørn Granli Jokstad
Eiendomsmegler /  Fagansvarlig /  Jurist
bjorn.jokstad@aktiv.no
Tlf: 992 93 090

Ansvarlig megler bistås av
Bjørn Granli Jokstad
Eiendomsmegler /  Fagansvarlig /  Jurist
bjorn.jokstad@aktiv.no
Tlf: 992 93 090

Nicklas Wathne
Eiendomsmeglerfullmektig
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nicklas.wathne@aktiv.no
Tlf: 467 48 878

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Kløfta, organisasjonsnummer 926743023
Trondheimsvegen 84, 2040 Kløfta

Salgsoppgavedato
11.02.2026
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GNR: 29 BNR: 1043 SNR: 12 Kenneth Sørlie
Taksthuset1

ks@th1.no
40321619

Eplehagen 3
2040 Kløfta

Eplehagen 3
2040 KLØFTA
Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 2004

BRA: 80 m

BRA-i: 60 m

Samlet vurdering
TG-0

2

TG-1

8

TG-2

7

TG-3

0

TG-IU

0

2

2
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig.
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse
mangler.

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller
tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å
varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen
spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

minimumskravet i forskriften; støttemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedløp,

toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand

med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et

bærekraftig bolighold. For å kunne gjøre dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra

rapporten. Les mer om tjenestene og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/35138

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG2

Balkong, terrasse, platting Oppsummering

Konstruksjonen har symptom på skader som tilsier behov for tiltak.

Det er sprekker i fliser på gulvet.

Rekkverkshøyden er målt til 90cm. Dette er lavere enn dagens forskriftskrav på 100cm, men tilfredsstiller 

krav på oppføringstidspunktet. Ingen tiltak er påkrevd. 

Anbefalte tiltak

Overflatebehandling må påregnes.

Vinduer og dører Oppsummering

Med tanke på oppnådd alder er punktering av glass i tiden som kommer påregnelig.

TG 2 er satt med bakgrunn i alder (isolerglass over 20år), og det vil være risiko for at vindusglass punkterer. 

Elektrisk Oppsummering

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova 

(tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig 

myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken 

kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften 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 utført av registrert 

elektrovirksomhet.

Anbefalte tiltak

Det anbefales å gjennomføres en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektro-faglig person, og eventuelle 

nødvendige tiltak vurderes deretter. 

Generelt anbefales at kontrollen gjennomføres før salg, men om kontrollen gjennomføres av ny eier, kan 

det ikke utelukkes at det avdekkes behov for tiltak og kostnader må da påregnes.

Varmesentral Oppsummering

Med bakgrunn i alder (garantitiden oversteget) vil tilstanden i tiden som kommer være usikker. 

Anbefalte tiltak

For lengst mulig levetid er det viktig med jevnlig service og vedlikehold. Med service vil man kunne avdekke 

eventuelle problemer tidlig og gjøre nødvendige utbedringer før de eskalerer. Dersom service ikke gjøres 

ofte nok, er dette hovedårsak til havari på pumper, da feil gassmengde ikke blir oppdaget før kompressor 

ryker. 
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Varmtvannsbereder Oppsummering

Berederen er over 20 år har usikker restlevetid. 

Anbefalte tiltak

En utskifting av bereder som følge av oppnådd alder (over 20 år) er påregnelig.

Våtrom Oppsummering av overflater

Gulvet har fall til sluk, men dette er mindre enn referansenivået.

Fallforhold målt fra topp flis ved dør til topp slukrist er på 20mm.

Det registreres sprekker i elastiske fuger på vegg.

Det registreres svertesopp i elastiske fuger i dusjsonen. 

Anbefalte tiltak overflater

Elastiske fuger må byttes for å lukke avviket. 

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

Tettesjikt har nådd en alder som gjør tettheten usikker i tiden som kommer. 

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Det er viktig at sluk rengjøres jevnlig for å sikre god avrenning. 

Lovlighet

Brannslukningsapparat er eldre enn 10 år.

Det er skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller apparat er eldre enn 10 år
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

2.9.2025 10.9.2025

Hjemmelshavere

Navn: Qadeer Ahmad Alvi Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Kenneth Sørlie Telefon: 40321619

Firma: Taksthuset1 Epost: ks@th1.no

Adresse: Briskeveien 38, 1405 Langhus

Egne premisser:

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt sameiets/borettslagets ansvarsområde. Det gjelder blant annet yttervegger,

takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og felles loft.

Informasjon om boligen

Adresse: Eplehagen 3, 2040 Kløfta

Kommunenr: 3209 Gårdsnr: 29 Bruksnr: 1043 Festenr:

Seksjonsnr: 12 Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggeår: 2004

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:

Grunnmuren er oppført i betong. Veggkonstruksjonen er oppført i tre og er utvendig kledd med stående panel. Taket er saltak tekket med betongstein.

Etasjeskille er et trebjelkelag. Vindu med 2-lags isolerglass.

5. Arealinformasjon
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Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for måling i 

forhold til den nåværende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal være med som S-ROM, men i ny standard er dette med 

som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i 

markedsføring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske målinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke på 

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

3. etasje 65 60 5 0

1. etasje 15 0 15 0

Totalt m2 80 60 20 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

3. etasje 60 57 3 Stue/kjøkken, soverom, bad og gang. Innvendig bod.

1. etasje 15 0 15 Garasjeplass

Totalt m2 75 57 18

Kommentar til arealberegning

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist 

dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. 

TBA (terrasse- og balkongareal)

8

0

8
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6. Hovedrapport

6.1 Balkong, terrasse, platting

Balkong bygget av betong med fliser på gulv.

Rekkverk bygget av impregnerte materialer. 

Konstruksjonen har symptom på skader som tilsier behov for tiltak.

Det er sprekker i fliser på gulvet.

Rekkverkshøyden er målt til 90cm. Dette er lavere enn dagens forskriftskrav på 100cm, men 

tilfredsstiller krav på oppføringstidspunktet. Ingen tiltak er påkrevd. 

Overflatebehandling må påregnes.

6.2 Vinduer og dører

 Vinduer med 2-lags glass. 

Vindu, ytterdør og balkongdør er fra byggeår. 

Type Balkong

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Ja

Er det krav til rekkverk? Ja

Er det avvik på rekkverkshøyde og åpninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet?

Ja

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Nei
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Med tanke på oppnådd alder er punktering av glass i tiden som kommer påregnelig.

TG 2 er satt med bakgrunn i alder (isolerglass over 20år), og det vil være risiko for at vindusglass 

punkterer. 

6.3 Etasjeskille og gulv på grunn

Etasjeskille i betong. 

Ingen vesentlige avvik eller skader ble registrert.

6.4 Ildsted/Skorstein innvendig i boligen

6.5 Kjøkken

Overflater og innredning

Avtrekk

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og dører TG-2

Type Betongdekke

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Nei

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

Type pipe Avgassrør til gasspeis

Er det montert ildsted? Ja

Type ildsted Gasspeis

Er det påvist avvik ved ildsted/feieluke/sotluke i forhold til avstand brennbart materiale? Nei

Oppsummering av ildsted/skorstein innvendig i boligen TG-1

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Type avtrekk Mekanisk
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6.6 Lovlighet

Det er ikke framlagt noen byggetegninger og samsvar mellom faktisk bruk, og byggetillatelsen er 

ikke undersøkt. Konsekvensen av eventuelle ulovligheter er derved ikke vurdert. 

Brannslukningsapparat er eldre enn 10 år.

6.7 Avløpsrør

 Det er ikke kjent om det er foretatt noen reparasjoner eller utskiftninger av utvendige 

stikkledninger.

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-1

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Ja

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av avløpsrør TG-1
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6.8 Vannledninger

Fordelerskap er plassert på bad. 

6.9 Elektrisk

Type anlegg Rør i rør system

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ukjent

Er det etablert fordelerskap? Ja

Er det manglende vannstoppesystem i tilknytning til, eller manglende avrenning til

sluk/avløp fra fordelerskap?

Nei

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-1

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ukjent

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 

kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften 

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 

utført av registrert elektrovirksomhet.

Det anbefales å gjennomføres en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektro-faglig person, og 

eventuelle nødvendige tiltak vurderes deretter. 

Generelt anbefales at kontrollen gjennomføres før salg, men om kontrollen gjennomføres av ny eier, 

kan det ikke utelukkes at det avdekkes behov for tiltak og kostnader må da påregnes.

6.10 Varmesentral

 Det er ikke framlagt noen dokumentasjon på gjennomført service.  

Med bakgrunn i alder (garantitiden oversteget) vil tilstanden i tiden som kommer være usikker. 

For lengst mulig levetid er det viktig med jevnlig service og vedlikehold. Med service vil man kunne 

avdekke eventuelle problemer tidlig og gjøre nødvendige utbedringer før de eskalerer. Dersom 

service ikke gjøres ofte nok, er dette hovedårsak til havari på pumper, da feil gassmengde ikke blir 

oppdaget før kompressor ryker. 

6.11 Varmtvannsbereder

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei

Oppsummering av elektrisk TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type anlegg Gasskjele

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Når var siste service på anlegget?

Finnes det oljetank på eiendommen? Nei

Oppsummering av varmesentral TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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 Kjøkkenbenk 

 Plassert på gulv 

 2004 

 120liter 

Berederen er over 20 år har usikker restlevetid. 

En utskifting av bereder som følge av oppnådd alder (over 20 år) er påregnelig.

6.12 Ventilasjon

Naturlig ventilasjon med klaff-ventiler på yttervegg.

Naturlig ventilering med spalte-ventiler i vindu.

6.13 Våtrom

Overflate

 Flislagt gulv og vegg.  

Plassering bereder

Fundament

Årstall

Størrelse

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Ikke kontrollerbart

Er plugg (støpsel) på berederen brunsvidd? Nei

Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei

Er bereder over 20 år? Ja

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei
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Gulvet har fall til sluk, men dette er mindre enn referansenivået.

Fallforhold målt fra topp flis ved dør til topp slukrist er på 20mm.

Det registreres sprekker i elastiske fuger på vegg.

Det registreres svertesopp i elastiske fuger i dusjsonen. 

Elastiske fuger må byttes for å lukke avviket. 

Membran, tettesjikt og sluk

Tettesjikt har nådd en alder som gjør tettheten usikker i tiden som kommer. 

Det er viktig at sluk rengjøres jevnlig for å sikre god avrenning. 

Sanitærutstyr

 Av utstyr er det etablert servantskap, dusjhjørne, klosett, opplegg for vaskemaskin. 

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Ja

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Ja

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Nei

Oppsummering av overflater TG-2

Anbefalte tiltak overflater

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Beskrivelse
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Ventilasjon

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen. 

Fuktmåling

Det er foretatt hulltaking med 73mm hullbor fra tilstøtende gang.

Dokumentasjon

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon.

6.14 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.15 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.16 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-0

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Ja

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Nei
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6.17 Trapp

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.18 Vannbåren varme

Tilgjengelighet Ikke relevant
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Initialer selger: Initialer kjøper (ved oppgjørsoppdrag):

S A

Q A

1 av 2

EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Dato: 16.09.2025

Meglerfirma Aktiv EM Kløfta Oppdragsnr. 1205250265

Addresse Eplehagen 3

Postnr. 2040 Sted Kløfta

Selgers navn Shabana Amin

Selgers navn Qadeer Ahmad Alvi

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i
«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen

Er det dødsbo?

Nei Ja

Salg ved fullmakt?

Nei Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja
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Initialer selger: Initialer kjøper (ved oppgjørsoppdrag):

S A

Q A

2 av 2

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved eiendommen som ikke er

spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndi..

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger

om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkår for

boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt

boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt (budaksept). Premietilbudet

som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må egenerklæringsskjemaet

signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller

2. mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller

3. når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5. ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig

samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før

overtakelse. Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20 (aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring og bekrefter at jeg har mottatt og gjennomgått forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyren til

selger i forbindelse med tegning av eierskifteforsikring. Forsikringen trer i kraft når det foreligger en leieavtale mellom partene, begrenset

til en periode på inntil tolv måneder før overtakelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge

parter, også begrenset til de siste tolv månedene før overtakelse. Jeg bekrefter herved at eiendommen ikke er en næringseiendom, og at

den ikke selges som en del av næringsvirksomhet eller mellom ektefeller, direkte familiemedlemmer (i oppad- eller nedadstigende linje),

søsken eller mellom personer som bor eller har bodd i boligeiendommen. For at forsikringen skal være gyldig, kreves en tilstandsrapport

for helårsboliger og fritidsboliger som er i samsvar med Forskrift om avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig

dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg forstår at eiendomsmegler ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra disse

begrensningene. Jeg er også klar over at 8 % av de totale forsikringskostnadene betales som et honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring.

Jeg har ikke mulighet til å tegne boligselgerforsikring på grunn av vilkårene.

Dato 16.09.2025

Signert av Shabana Amin

Signert av Qadeer Ahmad Alvi
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Romerike Eiendomsmegling AS
Filial Kløfta
Postboks 182
2041 Kløfta

Tlf: 63 94 26 50
klofta@aktiv.no
www.aktiv.no

Org.nr: 926743023
 

Side: 1/3
 
 

Team Regnskap Jessheim AS;
Henrik Bulls veg 48
2069 Jessheim

Vår referanse:
1205250265

Vår saksbehandler:
Bjørn Granli Jokstad

Telefon:
992 93 090

Vår dato:
16.09.2025

 

Megleropplysninger på Eplehagen 3 - gnr. 29, bnr. 1043, snr. 12 (Ideell andel 1/1) i Ullensaker
kommune

Vårt firma har for salg ovennevnte eiendom tilhørende:

Navn Adresse Fødselsdato
Qadeer Ahmad Alvi Per Sivles vei 44, 1462 Fjellhamar 15.01.1981
Shabana Amin Per Sivles vei 44, 1462 Fjellhamar 15.09.1985

Under henvisning til eiendomsmeglingsloven § 6-7, ber vi om følgende opplysninger:

Navn på  

Styreleder

Informasjon om eiendommen

Sameiets eiendommer:

Sameiets org.nr:  Tomten er    eiet  festet

Navn på bortfester:  Festekontrakten utløper:  

Har sameiet mottatt nabovarsel?  Ja  Nei

Foreligger det ferdigattest?  Ja  Nei Følger det særskilte forpliktelser med
denne seksjonen?  Ja  Nei

Forsikring for sameiet

Har sameiet hussoppforsikring?  Ja  Nei

 
Navn

 
Tlf.

 
E-post.

 
Gnr.

 
Bnr.

 
Snr.

 
Kommune

 
Hvis ja, hvem har sendt varselet?

 
Forsikringsselskap og polisenr.

 
Hvis ja, oppgi forsikringsselskap og polisenr.
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Romerike Eiendomsmegling AS
Filial Kløfta
Postboks 182
2041 Kløfta

Tlf: 63 94 26 50
klofta@aktiv.no
www.aktiv.no

Org.nr: 926743023
 

Side: 2/3
 
 

Parkering og garasje

Medfølger det p-/garasjeplass?  Ja  Nei Plassens nummer:  

Hvordan blir kjøper eier av plassen?  

Er det mulig for el-bil lading i sameiet?  Ja  Nei Evt. ekstra kostnad:

Dyrehold

Er dyrehold tillatt?  Ja  Nei

Fremleie/godkjennelse

Er fremleie tillatt?  Ja  Nei Evt. vilkår for fremleie?  

Kreves styregodkjenning av ny eier?  Ja  Nei

Lån, andel fellesgjeld og formue

Sameiets långiver(e): Saldo: Nedbet. dato: Rentesats: Avdrag: Bet. f.o.m.:

1       

2       

Betaler sameiet avdrag på fellesgjelden?  Ja  Nei

Hva er seksjonens andel fellesgjeld? Kr

Har sameiet formue?  Ja  Nei

Fellesutgifter og andre kostnader

Fellesutgifter pr. mnd. Er det restanse?  Ja  Nei

Forfallsdato:  

Avregnes fellesutg.?  Ja  Nei Er det planlagt endringer av fellesutg.?  Ja  Nei

Hvis ja, ny fellesutgift: Når trer eventuell endring i kraft?

Poster til skattemeldingen

Seksjonens renteinntekter kr:  Seksjonens renteutgifter kr:  

 
Beløp kr

 
Hvis ja, hvordan praktiseres dyreholdet?

 
Hvis ja, hvor skal søknaden sendes?

 
Hvis ja, hvor mye gjenstår av
nedbetalingstiden?

 
Hvis nei, når begynner det å løpe avdrag?

 
Hvis nei, hva blir de månedlige felleskostnadene etter avdragsfri periode?

Kr
Hvis ja: Hva er total formue?

Kr
Seksjonens andel formue?

 
Kr

 
Hvis ja, restanse kr

 
Fellesutgiftene inkluderer:

 
kr

 
Dato
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Romerike Eiendomsmegling AS
Filial Kløfta
Postboks 182
2041 Kløfta

Tlf: 63 94 26 50
klofta@aktiv.no
www.aktiv.no

Org.nr: 926743023
 

Side: 3/3
 
 

Gebyr

Tas det et gebyr for eierskiftet?  Ja  Nei

Tas det et gebyr for opplysningene?  Ja  Nei

Eventuelle andre gebyrer:

Andre viktige opplysninger av interesse for ny eier

For Team Regnskap Jessheim AS;

    

Sted, dato  Signatur  

I tillegg ber vi om å få tilsendt:

Kopi av siste års regnskap/budsjett/årsberetning
Kopi av siste innkalling og referat fra siste årsmøte/generalforsamling
Kopi av vedtekter/husordensregler
Kopi av nedbetalingsplanen for sameiets lån
Kopi av styrevedtak som kan være av interesse for interessenter/ny eier

Opplysningene bes returnert til vårt kontor snarest mulig, gjerne på e-post bjorn.jokstad@aktiv.no.

På forhånd takk!

 
Vennlig hilsen
for Aktiv Eiendomsmegling Kløfta

Bjørn Granli Jokstad
Eiendomsmegler / Jurist
bjorn.jokstad@aktiv.no

 
Hvis ja, kr

 
Kontonummer for betaling:

 
Hvis ja, kr

 
Kontonummer for betaling:

 
Beskrivelse:

 
kr

 
Kontonummer for betaling:

 
Skriv her:
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Bjerketunet 1 Boligsameie 
 
 
 

PROTOKOLL SAMEIERMØTE 

 
 
Den 29. april 2025 kl. 18.30 ble ordinært sameiermøte avholdt i leiligheten til Kristin Fosshaug, 
Eplehagen 3, 2040 KLØFTA.  
 
Til stede var følgende seksjonseiere: 
 
Ingunn Steen Rønaas, Kristin Fosshaug, Ellen Jacobsen, Bente Strand, Liv Ingrid Herberg og 
Sveinung Heggstad. 
Det forelå ingen fullmakter. 6 av 16 seksjoner var dermed representert. 
 
I tillegg møtte forretningsfører Hans Petter Nordby fra Team Regnskap Jessheim AS samt styreleder 
Tove Grimestad. 
 
Hans Petter Nordby ble valgt som møteleder og til protokollfører ble Tove Grimestad valgt. 
 
Til å medundertegne protokollen sammen med møteleder ble Liv Ingrid Herberg valgt. 
 
Følgende saker ble behandlet: 
 
Sak 1. Godkjenning av innkalling og dagsorden. 

             Det fremkom ingen merknader til innkallingen og dagsorden, og det ordinære 
             sameiermøtet ble erklært for lovlig satt. 
 
Sak 2. Styrets årsrapport for 2024 ble gjennomgått og godkjent. 
 
Sak 3. Resultatregnskapet og balansen, samt revisors beretning for 2024 ble gjennomgått av 
             Hans Petter Nordby. Det var ingen bemerkninger til regnskapet som ble godkjent. 
 
Sak 4. Forslag til budsjett for 2025. 

Det fremlagte budsjett, som viser et overskudd på kr. 55.633.-, ble godkjent.  
Budsjettet medfører ingen økning av felleskostnadene. 

 
Sak 5. Godkjenning av godtgjørelse til revisor. 
             Honoraret ble vedtatt dekket etter regning 
 
Sak 6: Fastsettelse av godtgjørelse til styret. 

Godtgjørelsen ble vedtatt satt til kr. 35.000,- Styret foretar en intern fordeling av honoraret. 
 
Sak 7. Valg 
 Etter valget har styret følgende sammensetning: 
 
 Tove Grimestad  - styreleder (gjenvalgt for 2 år) 
 Rita Olsen   - styremedlem (valgt for 2 år) 
 Bente Strand   - styremedlem  (1år igjen) 
  

BankID Signing
Hans Petter Nordby
2025-04-30

BankID Signing
Liv Ingrid Herberg
2025-05-06
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Sak 8. Forslag til nye husordensregler ble vedtatt med 4 mot 2 stemmer etter at teksten i 
forslaget pkt. 6 Svalganger ble endret til: 

    
Svalgangene er sameiets felles inngangsparti til leilighetene, og rømningsvei.   

Det er ikke tillatt å oppbevare gjenstander som er til hinder ved evakuering. 

 

Sak 9. Eventuelt. Styret har laget en mappe med diverse informasjon som beboere vil ha 
nytte av og som skal følge leilighetene og oppbevares tilgjengelig. Denne vil 
inneholde kontaktinfo, husordensregler, beredskapsplan for brann/hendelser o.a. 

 
 
 
Kløfta den 30.  april 2025. 
 
 
 
 
 
____________________________                                                    _________________________ 
Hans Petter Nordby                                                                            Liv Ingrid Herberg 
   

 
 
 

 
 
  
  
  
  
  
  
   
  
   
 
 

  
 
   

BankID Signing
Hans Petter Nordby
2025-04-30

BankID Signing
Liv Ingrid Herberg
2025-05-06
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Bjerketunet 1 Boligsameie 
 

S A M E I E R M Ø T E 
 
Det innkalles med dette til ordinært sameiermøte tirsdag 29. april 2025 kl. 18.30 hos Kristin 
Fosshaug, Eplehagen 3, 2040 Kløfta.  
 
DAGSORDEN 
 
1.     Konstituering 

a. Godkjenning av innkalling og dagsorden. 
b. Registrering av møtedeltakerne og godkjenning av fullmakter. 
c. Valg av en person utenom møteleder til å medundertegne protokollen. 

 
2.     Styrets årsrapport for 2024. 
 
3.     Fastsettelse av resultatregnskap og balanse for 2024. 
 
4.     Forslag til budsjett for 2025. 
 
5.     Godkjenning av godtgjørelse til revisor 
 
6.     Fastsettelse av godtgjørelse til styret 
 
7.    Valg av nytt styre. Det skal velges styreleder og ett styremedlem. 
 
8.    Innkomne saker. Forslag fra styret vedrørende endring av husordensreglene. Det forslås ingen   

endringer i selve bestemmelsene, men de er omskrevet for å fjerne unødig tekst og innhold som 
ikke er relevant for sameiet lenger.  

 
9.    Eventuelt.  

 
Saksdokumentene følger vedlagt. 
 
Sameier som ikke selv kan møte, men som ønsker å være representert, kan gi skriftlig, 
datert og undertegnet fullmakt til egen fullmektig på vedlagte blankett. 
 
Vi håper på godt fremmøte, og ønsker alle hjertelig velkommen. 
 
Vennligst ta med saksdokumentene til møtet. 
 
Jessheim, den   6. april 2025 
 
For styret i Bjerketunet 1 Boligsameie 
 
 
 
Team Regnskap Jessheim AS 
Hans Petter Nordby 
Forretningsfører 
 
 
 

BankID Signing
Tove Grimestad
2025-04-10

Buypass Signing
Hans Petter Nordby
2025-04-10

BankID Signing
Bente Strand
2025-04-10
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Bjerketunet 1 Boligsameie 
 
 
 
 
 
 
 
 
FULLMAKT 
 
 
Jeg/vi  .……………………… ……………………………….,eier av snr. ……… gir herved  
 
 
…………………………………………………… fullmakt til å stemme på mine/våre vegne 
på ordinært sameiermøte den 29.04.2025 
 
 
 
 
 
           Sted              Dato                Underskrift 
 
 
 
 

BankID Signing
Tove Grimestad
2025-04-10

Buypass Signing
Hans Petter Nordby
2025-04-10

BankID Signing
Bente Strand
2025-04-10
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Bjerketunet 1 Boligsameie 
 
 
STYRETS ÅRSRAPPORT FOR 2024 
 
 
Virksomhetens art 
 
Sameiet gnr.29 bnr. 1043 i Ullensaker kommune, består av 16 seksjoner. 
 
Styret 
 
Siden forrige sameiermøte har styret hatt følgende sammensetning: 
 
 Tove Grimestad    -   styreleder   
 Kjell Johnsen     -   styremedlem 
 Bente Strand     -   styremedlem   
 
 
Møter 
 
Etter det ordinære sameiermøtet har det vært avholdt 3 styremøte samt løpende dialog mellom 
styremedlemmene ved behov. 
 
Øvrige forhold 
 
Det er gjennomført service på gass peiser i de leilighetene som har dette. Det tidligere inngått en 
service- og vedlikeholdsavtale med leverandøren Alfa Olis og betingelsene er uendret. Avtalen 
gjelder til den sies opp av sameiet. 
 
Vi har hatt kontroll av El-tilsynet hvor det var avvik i den forbindelse. Vi kunne ikke vise til 
dokumentasjon når det gjelder HMS/internkontroll av el- anlegget. Det ble gjort et vedtak på disse 
avvikene av el-tilsynet og styret har i den forbindelse laget en perm som inneholder 
dokumentasjonen. Denne skal oppbevares i el-rommet. 
 
Brannvesenet har vært på kontroll og her var det også avvik. Det kunne ikke vises til servicerapporter 
for gass peiser og at sameiet manglet en beredskapsplan ved brann/ hendelser. Styret har laget en 
beredskapsplan som alle leilighetene skal få tildelt. Beboere må passe på at servicerapport kan legges 
fram ved eventuell kontroll. 
 
Styret har laget et hefte som skal følge leilighetene og som inneholder diverse informasjon, 
husordensregler, vedtekter, beredskapsplan etc. Denne vil bli oppdatert ved endringer og styret vil 
sende ut ny informasjon og eier/beboer er ansvarlig for at heftet til enhver tid er oppdatert. 
 
Styret har meldt inn sameiet i Huseiernes Landsforbund.  
Det er opprettet en e-post konto som følger styret, bjerketunetboligsameie@gmail.com   
Det er også hengt opp en postkasse som tilhører styret og som beboere kan benytte ved 
henvendelser om man ikke benytter e-post. 
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Det ble avholdt dugnad 25.april 2024 og noen av oppgavene ble utført sammen med Bjerketunet 1 
Borettslag. 
Lekestativet ble fjernet da det ikke var i sikkerhetsmessig stand. Plassene til gjesteparkering har fått 
skilter. Det er ikke avholdt felles møter med møter med borettslaget, men løpende dialog ved saker. 
Styret har vært i kontakt med borettslaget, da alle gatelys sluknet. Det viste seg at dette gjaldt 
sikringer. Gatelysene har lyspærer som er på vei ut av produksjon og vi må på et tidspunkt bytte. 
Styret vil komme tilbake med denne saken. 
 
 
Forsknings- og utviklingsaktiviteter 
 
Sameiet driver ikke med forskings- eller utviklingsaktiviteter. 
 
 
Fortsatt drift 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2024 er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
Styret kjenner forøvrig ikke til noe forhold av vesentlig betydning etter regnskapsårets utgang som 
har betydning for å bedømme regnskapet. 
 
Ytre miljø 
 
Sameiet forurenser ikke det ytre miljø utover det som er vanlig for boligsameier. 
 
 
Likestilling 
 
Sameiet har ingen faste ansatte. Styret har bestått av 3 medlemmer, som fordeler seg på 1 mann og 
2 kvinner. 
 
Årsresultat og disponering av overskudd 
 
Årsregnskapet er gjort opp med et overskudd på kr. 145.898.- som foreslås overført til udekket tap.  
 
 
Kløfta, den  6. april 2025 
 
 
 
I styret for Bjerketunet 1 Boligsameie 
 
 
 
 
______________________      ____________________  _________________ 
   
Tove Grimestad      Kjell Johnsen    Bente Strand 
Styreleder      Styremedlem    Styremedlem       
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Bjerketunet 1 Boligsameie
988 137 634

Resultatregnskap
Note 2024 2023

Driftsinntekter
Annen driftsinntekt 608 892 534 382
Sum driftsinntekter 608 892 534 382

Driftskostnader
Lønnskostnad 1, 2 -39 935 -39 935
Annen driftskostnad -331 640 -313 482
Sum driftskostnader -371 575 -353 417

Driftsresultat 237 318 180 964

Finansinntekter
Annen renteinntekt 420 304
Sum finansinntekter 420 304

Finanskostnader
Annen rentekostnad -91 840 -84 724
Sum finanskostnader -91 840 -84 724

Netto finans -91 420 -84 420

Årsresultat 145 898 96 545

Overføringer
Udekket tap 145 898 96 545
Sum overføringer 145 898 96 545
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Bjerketunet 1 Boligsameie
988 137 634

Balanse
Note 31.12.2024 31.12.2023

EIENDELER

Omløpsmidler

Fordringer
Kundefordringer 56 157 93 873
Andre kortsiktige fordringer 6 817 0
Sum fordringer 62 974 93 873

Bankinnskudd, kontanter og lignende
Bankinnskudd, kontanter og lignende 462 118 390 185
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 462 118 390 185

Sum omløpsmidler 525 092 484 058

SUM EIENDELER 525 092 484 058
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Bjerketunet 1 Boligsameie
988 137 634

Balanse
Note 31.12.2024 31.12.2023

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Opptjent egenkapital
Udekket tap -746 475 -892 373
Sum opptjent egenkapital -746 475 -892 373

Sum egenkapital -746 475 -892 373

Gjeld

Annen langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner 3 1 214 457 1 332 798
Sum annen langsiktig gjeld 1 214 457 1 332 798

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 36 836 32 976
Annen kortsiktig gjeld 20 274 10 655
Sum kortsiktig gjeld 57 110 43 632

Sum gjeld 1 271 567 1 376 430

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 525 092 484 058

Kløfta, den april 2025

Tove Grimestad
styrets leder

Kjell Johnsen
styremedlem

Bente Strand
styremedlem
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Bjerketunet 1 Boligsameie
988 137 634

Noter

Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for små foretak samt under
forutsetning om fortsatt drift. Det bekreftes hermed at forutsetningen om fortsatt drift er til stede.

Antall leiligheter

Boligsameiet består av i alt 16 leiligheter.

Note 1 - Lønnskostnader

Spesifikasjon av lønnskostnader 2024 2023
Lønn 35 000 35 000
Arbeidsgiveravgift 4 935 4 935
Pensjonskostnader 0 0
Andre relaterte ytelser 0 0
Sum 39 935 39 935


Mer om årsverk og lønn
Boligsameiet har ikke hatt faste ansatte og det er ikke utbetalt lønn i 2024. Det er utbetalt kr. 25.000.- til
styreleder og kr. 10.000.- til øvrige styremedlemmer.

Note 2 - Obligatorisk tjenestepensjon

Virksomheten er ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Note 3 - Nedbetalingslån

Sameiet tok i juli 2022 opp et annuitetslån på kr. 1,5 million. Lånet nedbetales over 10 år. Nominell rente er pr.
dags dato 7,15%
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Bjerketunet 1 Boligsameie 10.03.2025 13:38
988 137 634 Kontospesifisert årsregnskap Side 1/4

2024 2023

Resultatregnskap

Annen driftsinntekt
3600 Fakturerte felleskostnader 499 992,00 428 616,00
3601 Fakturert kabel-TV 77 820,48 74 520,00
3610 Fakturert kostn. garasje, peis 31 080,00 31 245,74

608 892,48 534 381,74

Sum driftsinntekter 608 892,48 534 381,74

Lønnskostnad
5330 Styrehonorar -35 000,00 -35 000,00
5400 Arbeidsgiveravgift -4 935,00 -4 935,00

-39 935,00 -39 935,00
Annen driftskostnad
6340 Strøm -7 735,23 -6 305,15
6600 Vedlikehold hovedbygg -24 796,08 -49 548,20
6610 Kostnader garasje -16 798,31 -17 617,66
6620 Service gasspeiser -14 278,00 -13 624,00
6690 Vedlikehold utendørs -48 828,15 -29 297,63
6695 Snørydding, strøing -1 757,81 0,00
6701 Honorar revisjon -10 090,79 -8 143,44
6705 Honorar forretningsførsel -63 872,00 -57 648,44
6800 Kontorrekvisita -140,00 -215,00
6940 Porto -1 415,00 -300,00
7500 Forsikringspremie -59 130,00 -52 191,00
7600 Kostnader kabel-TV -77 820,00 -74 520,08
7710 Dugnad -2 323,40 -2 413,00
7770 Bank- og kortgebyrer -2 117,50 -1 493,50
7790 Annen kostnad, fradragsberettiget -537,62 -165,15

-331 639,89 -313 482,25

Sum driftskostnader -371 574,89 -353 417,25

Driftsresultat 237 317,59 180 964,49

Annen renteinntekt
8051 Annen renteinntekt 420,08 304,29

420,08 304,29

Sum finansinntekter 420,08 304,29

Annen rentekostnad
8150 Rentekostnad banklån -91 806,04 -84 724,18
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Bjerketunet 1 Boligsameie 10.03.2025 13:38
988 137 634 Kontospesifisert årsregnskap Side 2/4

2024 2023

8159 Annen rentekostnad -33,73 0,00

-91 839,77 -84 724,18

Sum finanskostnader -91 839,77 -84 724,18

Netto finans -91 419,69 -84 419,89

Årsresultat 145 897,90 96 544,60

Udekket tap
8990 Udekket tap 145 897,90 96 544,60

145 897,90 96 544,60

Sum overføringer 145 897,90 96 544,60
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Bjerketunet 1 Boligsameie 10.03.2025 13:38
988 137 634 Kontospesifisert årsregnskap Side 3/4

31.12.2024 31.12.2023

Balanse

Kundefordringer
1500 Kundefordringer 38 967,40 86 493,00
1510 Forskudd fra sameierne 17 190,00 7 380,00

56 157,40 93 873,00
Andre kortsiktige fordringer
1742 Forskuddsbetalt forsikring 6 817,00 0,00

6 817,00 0,00

Sum fordringer 62 974,40 93 873,00

Bankinnskudd, kontanter og lignende
1920 DnB 5010.06.76947 462 117,57 390 184,71

462 117,57 390 184,71

Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 462 117,57 390 184,71

Sum omløpsmidler 525 091,97 484 057,71

Sum eiendeler 525 091,97 484 057,71
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Bjerketunet 1 Boligsameie 10.03.2025 13:38
988 137 634 Kontospesifisert årsregnskap Side 4/4

31.12.2024 31.12.2023

Udekket tap
2080 Udekket tap 746 474,61 892 372,51

746 474,61 892 372,51

Sum opptjent egenkapital 746 474,61 892 372,51

Sum egenkapital 746 474,61 892 372,51

Gjeld til kredittinstitusjoner
2230 DNB 1636.58.23190 -1 214 456,70 -1 332 798,39

-1 214 456,70 -1 332 798,39

Sum annen langsiktig gjeld -1 214 456,70 -1 332 798,39

Leverandørgjeld
2400 Leverandørgjeld -36 835,62 -32 976,43

-36 835,62 -32 976,43
Annen kortsiktig gjeld
2900 Forskudd fra sameierne -17 190,00 -7 380,00
2950 Påløpt rente -3 084,26 -3 275,40

-20 274,26 -10 655,40

Sum kortsiktig gjeld -57 109,88 -43 631,83

Sum gjeld -1 271 566,58 -1 376 430,22

Sum egenkapital og gjeld -525 091,97 -484 057,71
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Budsjett 2025
BBuuddssjjeetttt  TToottaall

3600 Fakturerte felleskostnader 499 992

3601 Fakturert kabel-TV 79 020

579 012Driftsinntekter

5330 Styrehonorar -35 000

5400 Arbeidsgiveravgift -4 935

-39 935Lønnskostnad

6340 Strøm -8 000

6500 Anskaffelser -4 000

6600 Vedlikehold hovedbygg -100 000

6690 Vedlikehold utendørs -41 824

6701 Honorar revisjon -11 000

6705 Honorar forretningsførsel -65 000

6800 Kontorrekvisita -500

6940 Porto -600

7500 Forsikringspremie -84 000

7600 Kostnader kabel-TV -79 020

7710 Dugnad -3 000

7770 Bank- og kortgebyrer -1 500

-398 444Andre driftskostnader mv.

140 633Driftsresultat

8150 Rentekostnad banklån -85 000

-85 000Finans og EO

55 633Resultat e. Finans

Side 1Bjerketunet 1 Boligsameie
Team Regnskap AS

Skrevet ut: 10.03.2025
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               C2 - Restricted use

Husordensregler  

for  

Bjerketunet 1 Boligsameie 

 
1. INNLEDNING 

Bjerketunet 1 Boligsameie har vedtekter, besluet på konstuerende sameiermøte 
04.11.2004. Husordensreglene kommer i llegg l bestemmelsene fastsa i vedtektene. 
Bestemmelsene gjelder alle seksjonseiere, og kan ikke fravikes hvis dee ikke urykkelig er 
angi.  
Den enkelte seksjonseier er ansvarlig for at bestemmelsene blir fulgt. Seksjonseiere som leier 
ut sin bolig er ansvarlig for å følge opp disse bestemmelsene overfor sine leietakere. Alle 
beboere i Bjerketunet 1 Boligsameie skal opptre slik at man ikke er l sjenanse verken for 
øvrige beboere i sameiet, eller naboer. Det er sa opp en informasjonstavle i inngangsparet. 
Her vil det komme informasjon fra styret. Informasjon som henges opp skal den enkelte 
beboer følge med på, og det er kun styret som erner informasjonen fra tavlen. 
 

2. Støyende virksomhet 
Banking, boring og lsvarende støyende virksomhet som kan høres utenfor den enkelte 
selveiers leilighet, er kun lla på hverdager mellom kl. 07:00 – 21:00 og mellom kl. 09:00 – 
18:00 på lørdager. Støyende virksomhet er ikke lla på søn.- og helligdager. Hvis større 
utbedringer eller andre forhold gjør det nødvendig å fravike disse regler, skal godkjenning fra 
styret innhentes i forkant. 
 

3. Naero 
Hovedregelen er at det skal være ro i leiligheten mellom kl. 23:00 og 07:00 o regelen er 
ufravikelig på hverdager. Søn. – helligdager skal det være ro mellom kl. 24:00 og 09:00. Ved 
festlig lstelning i leiligheten skal naboer og styret varsles 1 dag i forkant.  
 

4. Boder 
Hver seksjonseier disponerer en bod, ldelt ved innflyng. Den enkelte seksjonseier er 
ansvarlig for at boden holdes i orden, og at den ikke inneholder noe som er l sjenanse for 
naboene, i form av lukt, lekkasjer o.a. Bodene skal alld være låst. Forsikring mot tap/tyveri 
fra bodene er den enkelte seksjonseiers ansvar. 
 

5. Balkonger/terrasser 
Ønskes det balkongkasser skal disse av sikkerhetshensyn henges på innsiden av balkongen. 
Vanning av balkongkasser samt rengjøring av balkonger og terrasser, skal skje uten at det er 
l sjenanse for naboer. Risng av tepper, dyner etc. skal ikke skje fra balkong. Grilling på 
balkong/terrasse er kun lla når det benyes elektrisk grill eller gassgrill. Grilling med åpen 
ild kan kun gjøres på fellesområdet. Husk å rydde og kaste. Type belysning er besluet av 
styret. Ved supplering skal lsvarende type benyes. Ved utskiing av markiser og/stoff skal 
samme type og farge benyes. 
 

BankID Signing
Tove Grimestad
2025-04-10

Buypass Signing
Hans Petter Nordby
2025-04-10

BankID Signing
Bente Strand
2025-04-10

66



 

               C2 - Restricted use

6. Svalganger 
Svalgangene er sameiets felles inngangspar l leilighetene og rømningsvei.  
Det er ikke lla  å oppbevare gjenstander som er l hinder ved evakuering. 
Sykler, akebre, vogner etc. skal ikke parkeres under trappa. Beny boden l slik 
oppbevaring. 
 

7. Dører l fellesareal 
Alle dører som gir lgang l sameiets lokaliteter utenfra, skal alld være låst. 
 

8. Parkering 
Sameiet har 15 garasjer og 1 parkeringsplass. Parkering utenom disse er ikke lla. 
Gjesteparkering deles med Bjerketunet 1 Boreslag og skal kun benyes l gjester. Det er 
ikke lla å parkere ved inngangen, kun for av – og pålessing i kortere periode. 
 

9. Dyrehold 
Dyrehold er llat under forutsetning av at Poliets og Ullensaker Kommunes regler for 
dyrehold respekteres. Spesielt følgende: Det er båndtvang hele året og eier plikter å erne 
avføring eer hund på forsvarlig måte. Regelen gjelder også på sameiets fellesområde. 
Skjema om dyrehold skal sendes l styret. 
 

10. Rengjøring og rydding av fellesareal 
Styret kaller inn l dugnad hver vår på sameiets fellesareal. Det gjelder også øvrig fellesareal 
med boreslaget, som søppel hus og lekeplass. Beboere som benyer uteareal (grilling, 
solbading eller andre former for akviteter) er forpliktet l å rydde eer seg. Søppel sorteres 
og pakkes eer gjeldende regler, og kastes i søppelhuset. 
 

11. Søppelhåndtering 
Alle har få utlevert de regler for renovasjon som gjelder for Ullensaker Kommune. Disse 
regler skal følges av alle seksjonseiere. Alle er også forpliktet l å følge opp eventuelle 
endringer i kommunes bestemmelser. Styret er forpliktet l å sørge for at disse 
bestemmelsene følges opp, om nødvendig ved å betale ekstra for å få kjørt bort søppel hvis 
kommunen nekter å tømme. Kostnader for dee vil bli belastet alle seksjonseiere i 
Bjerketunet 1 Boreslag og Bjerketunet 1 Boligsameie, eer brøk. Om nødvendig skjer dee i 
form av økte fellesutgier for alle. 
 

12. Utvendig bygningsmessige endringer 
Ingen seksjonseier kan gjøre utvendige endringer. Alle eventuelle endringer skal godkjennes 
av styret. 
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Bygdøy allé 2 
Postboks 1704 Vika 
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BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av 
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 1 av 2  

Til årsmøte i Bjerketunet 1 Boligsameie 

Uavhengig revisors beretning 
Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet til Bjerketunet 1 Boligsameie. 

Årsregnskapet består av: 

• Balanse per 31. desember2024 
• Resultatregnskap 2024 
• Noter til årsregnskapet, 

herunder et sammendrag av 
viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening: 

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 

sameiets finansielle stilling per 31. desember 
2024, og av dets resultater for regnskapsåret i 
samsvar med regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge. 

 

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert. 

Grunnlag for konklusjonen 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver 
og plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board 
for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med 
disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. 

Annen informasjon 

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for annen informasjon. Annen informasjon består 
av styrets årsrapport for 2024. 

Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke annen informasjonen. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese annen informasjon. 
Formålet er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom annen informasjon og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt informasjon i annen informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å 
rapportere dersom annen informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så 
henseende. 

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet 

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et 
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er 
også ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap 
som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 
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Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til 
grunn for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder 
vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en 
revisjonsberetning som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av 
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke 
vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 
Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan 
forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av 
årsregnskapet. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger 

 
 

BDO AS 
 
Sven Mozart Aarvold 
statsautorisert revisor 
(elektronisk signert) 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

AAaarrvvoolldd,,  SSvveenn  MMoozzaarrtt
SSttaattssaauuttoorriisseerrtt  rreevviissoorr
Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-921327
IP: 188.95.xxx.xxx
2025-04-22 08:32:58 UTC
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Nabolagsprofil
Eplehagen 3

Offentlig transport

Legesentret 7 min
Linje 436 0.6 km

Kløfta stasjon 8 min
Linje R13, R13x 0.6 km

Oslo Gardermoen 13 min

Skoler

Bakke skole (1-7 kl.) 14 min
566 elever, 28 klasser 1.1 km

Åreppen skole (1-7 kl.) 22 min
311 elever, 16 klasser 1.9 km

Vesong ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min
374 elever, 16 klasser 1 km

Jessheim videregående skole 11 min
1150 elever, 63 klasser 9.4 km

Hoppensprett vgs Jessheim 15 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
42% 6-12 år
16% 13-15 år
12% 16-18 år

Aldersfordeling

12
.7

 %
16

.7
 %

14
.5

 %

5 
% 7.

9 
%

7.
2 

%

21
.6

 %
21

.5
 %

21
.2

 %

38
.3

 %
40

.6
 %

38
.9

 %

22
.5

 %
13

.4
 %

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
Grunnkrets: Ullersmo 930 488

Kommune: Ullensaker 41 565 17 593

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Soria Moria barnehage (1-4 år) 8 min
14 barn 0.7 km

Bakke barnehage (0-5 år) 12 min
50 barn 1 km

Kløfta barnehage (0-5 år) 12 min
127 barn 1 km

Dagligvare

Nærbutikken Ullersmo Fengsel 5 min

Kiwi Kløfta 7 min
PostNord 0.6 km

Sport

Kløfta stadion 11 min
Ballspill, fotball 0.9 km

Bakkedalen idr.anlegg 13 min
Aktivitetshall, fotball, sandvolley 1.1 km

Centerklinikken 7 min

Sportica Kløfta 8 min

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.



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. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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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.

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.
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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

Eplehagen 3
2040 KLØFTA

Aktiv Eiendomsmegling
Bjørn Granli Jokstad

992 93 090
bjorn.jokstad@aktiv.no​

​
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