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Koselig rekkehus med 3  
soverom innerst i blindvei.  
Attraktiv beliggenhet i  
barnevennlig område.
Velkommen til Lerkeveien 28, et rekkehus i et rolig og barnevennlig  
område i Mysen, Indre Østfold. Eiendommen ligger sentralt med kort  
avstand til skoler, barnehager, dagligvarebutikker og  
kollektivtransport, inkludert togforbindelse til Oslo. Området byr på  
gode turmuligheter, idrettsanlegg og grøntområder, og har lite  
gjennomgangstrafikk som gir et trygt bomiljø.

Boligen er oppført i 1980 og har et bruksareal på 123 m² fordelt over  
to etasjer. Planløsningen inkluderer entré, stue, kjøkken, bad,  
vaskerom, toalettrom og 3 soverom. Uteplassen består av en terrasse  
på 20 m² med adkomst fra spisestuen. Eiendommen har en carport  
med elbillader og en pent opparbeidet tomt med plen og hekk som gir  
privatliv.

Nøkkelinformasjon

Tommy Skullerud

Anne Sølvskudt

Eiendomsmegler MNEF

Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 924 89 055
E‑post	 tommy.skullerud@aktiv.no

Aktiv Mysen og Rakkestad 
Storgata 2, 1850 MYSEN. TLF. 69 89 91 57

Mobil	 958 40 640
E‑post	 anne.solvskudt@aktiv.no

Aktiv Mysen og Rakkestad 
Storgata 2, 1850 MYSEN. TLF. 69 89 91 57

Prisant.:	 Kr 2 990 000,‑
Omkostn.:	 Kr 1 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 991 390,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 695,‑
Selger:	 Bente Kristin  
Lindblad
	 Tore Werner  
Lindblad
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1980

BRA‑i/ BRA Total	  123/ 123 kvm
Tomtstr.:	 9298.3 kvm
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./ bnr.	 Gnr. 151, bnr. 146
Andelsnr.:	 2
Oppdragsnr.:	 1113260071
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 123 kvm
BRA totalt: 123 kvm
TBA: 20 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 58 kvm Entré, gang m/ trapp, bod, garderobe m/ bod, toalettrom, vaskerom, bad  
og 2 soverom

2. etasje
BRA‑i: 65 kvm Soverom, kjøkken og stue

TBA fordelt på etasje
2. etasje
20 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
9298.3 kvm

Tomtebeskrivelse
Tomten fremstår som pent opparbeidet og hovedsakelig flat til skrånende, med gode  
sol‑ og bruksforhold. Eiendommen er beplantet med plenarealer, hekker og variert  
vegetasjon som gir en skjermet og privat uteplass. Adkomst skjer via asfaltert  
internvei uten gjennomgangstrafikk, med opparbeidet gårdsplass og  
biloppstillingsplasser. Det er etablert tydelige soner rundt boligen med gangarealer,  
terrasser og oppholdsarealer. Terrassene fremstår som funksjonelle og gir gode  
muligheter for uteopphold. Tomten er innrammet med hekk og naturlig vegetasjon,  
som bidrar til å definere eiendommens grenser og skjerme mot innsyn.  
Bakenforliggende terreng består av grøntarealer og naturlig beplantning, som gir en  
landlig og rolig karakter.
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Beliggenhet
Eiendommen ligger innerst i blindvei i et etablert og rolig boligområde i Mysen, Indre  
Østfold kommune. Området består hovedsakelig av småhusbebyggelse med  
eneboliger og tomannsboliger, og fremstår som barnevennlig og oversiktlig.

Det er kort avstand til Mysen sentrum, som tilbyr et godt utvalg av  
dagligvareforretninger, servicetilbud, skoler, barnehager og kollektivtransport, inkludert  
togforbindelse mot blant annet Oslo. Nærområdet har også gode  
rekreasjonsmuligheter med turterreng, idrettsanlegg og grøntområder i rimelig nærhet.

Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei, og området har generelt lite  
gjennomgangstrafikk, noe som bidrar til et stille og trygt bomiljø. Beliggenheten  
vurderes som attraktiv for både barnefamilier og øvrige kjøpere som ønsker en  
tilbaketrukket, men samtidig sentrumsnær plassering.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger og småhus.

Bygningssakkyndig
Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Eiendommen er en enebolig oppført over to etasjer i 1980.

Boligen har et støpt betonggulv på grunn, uten isolasjon og diffusjonsperre. Eksakte  
grunnforhold er ikke dokumentert.

Grunnmuren er i betong med betongsåle som fundament fra byggeår.

Eiendommen har fuktsikring og drenering fra 1998, hvorav deler av vegger ble  
redrenert på nytt i 2005.

Ytterveggene over grunnmuren er lette bindingsverksvegger i tre, komplementert med  
stående trekledning fra byggeår.

Boligen har et saltak med takkonstruksjon oppført i prefabrikkerte W‑takstoler av tre.  
Undertaket består av bordtro/ rupanel, og lufting av takkonstruksjonen skjer via raft.  
Loftet er et kaldt loft. Taket er tekket med betongtakstein fra slutten av 90‑tallet.
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Takrenner, nedløp og beslag er utført i overflatebehandlet stål fra slutten av  
1990‑tallet. Nedløpene er ført ned i rør i grunnen med ukjent videre rørsystem.

Etasjeskiller er utført med trebjelkelag.

Boligen er utstyrt med 2‑lags trevinduer, produsert i 2008 og 2010. I første etasje er det  
i tillegg kjellervinduer i tre med koblet glass fra byggeåret. Ytterdøren er en malt dør  
med glassfelt, installert i 2020, og det er en balkongdør i tre med 2‑lags glass fra 2009.

Fra spisestuen er det adkomst til en nordvendt terrasse. Terrassen er oppført i en  
trekonstruksjon med trykkimpregnerte terrassebord på dekket med påliggende grønt  
terrasseteppe, samt et rekkverk i malt trevirke. Tilkomst til terreng skjer via en tretrapp.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Taktekking
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.

‑ Nedløp og beslag
Avvik: Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om  
dette på byggemeldingstidspunktet.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/ nedløp/ beslag.

‑ Veggkonstruksjon
Avvik: ‑ Det er påvist spredte råteskader i nedre del av bordkledningen mot syd og vest.
‑ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

‑ Takkonstruksjon/ Loft
Avvik: ‑ Isolasjonsmatter ligger stedvis helt opp mot undertaket, noe som reduserer  
luftingen, men dette er observert i begrenset omfang.
‑ Det er fra loft/ kryploft påvist indikasjoner på at det er punktering av dampsperre, som  
medfører svekket effekt av dampsperrefunksjonen.
Det er stedvis registrert misfarging i undertaket. Fuktmåling utført med protimeter  
viser et fuktinnhold på ca. 10 vektprosent, hvilket vurderes som tørt nivå.

‑ Vinduer
Avvik: Karmene i vinduer er stedvis slitte og det er sprekker i trevirket.
Forventet levetid for isoler‑/ energiglass er 20 ‑ 30 år. Imidlertid kan tidspunktet for  
utskiftning variere avhengig av flere faktorer, inkludert materialvalg, materialkvalitet og  
vedlikehold av vinduene. Det er utfordrende å fastslå nøyaktig når vinduene bør byttes.  
Nyere vinduer har vanligvis mindre varmetap, noe som kan bidra til redusert  
energiforbruk og lavere energikostnader i boligen.
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‑ Overflater
Avvik: Overflatene har et tidstypisk preg og viser slitasje som følge av alder og bruk,  
med stedvis hakk og merker.

‑ Etasjeskille/ gulv mot grunn
Avvik: Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

‑ Pipe og ildsted
Avvik: Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/ feieluke på pipe.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.

‑ Rom Under Terreng
Avvik: Det ble registrert forhøyede måleverdier i nedre del av veggkonstruksjonene  
sammenlignet med referansemålinger, hvor disse er utført høyere opp på vegg.  
Resultatene kan indikere kapillært oppsug fra grunnen og/ eller redusert funksjon av  
dreneringen.

‑ Innvendige trapper
Avvik: Trappen bærer preg av elde og slitasje, men det ble ikke observert skader utover  
det som er forventet ved normal aldring.

‑ Innvendige dører
Avvik: Dørene fremstår med normal alders‑ og bruksslitasje, herunder merker i  
overflate og slitasje på beslag.

‑ Våtrom ‑ 1.etasje > Bad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Avvik: Det er registrert forhøyde fuktverdier mellom referansepunktene ved fuktsøk på  
overflater.

‑ Kjøkken ‑ 2.etasje > Kjøkken ‑ Overflater og innredning
Avvik: Overflater preges av elde og slitasje, men uten at det ble påvist skader.

‑ Kjøkken ‑ 2.etasje > Kjøkken ‑ Avtrekk
Avvik: Ventilatoren er preget av høy alder og slitasje

‑ Spesialrom ‑ 1.etasje > Toalettrom ‑ Overflater og konstruksjon
Avvik: ‑ Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk  
avtrekk for å kunne gi TG 0/ 1.

‑ Vannledninger
Avvik: ‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
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vannledninger.
‑ Det er irr på rør. Irring oppstår når kobber korroderer, sees som et grønt belegg på  
rørene.

‑ Avløpsrør
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger.

‑ Fuktsikring og drenering
Avvik: Mer enn halvparten av forventet levetid på drenering er overskredet.

‑ Grunnmur og fundamenter
Avvik: Grunnmuren har sprekkdannelser.

‑ Utvendige vann‑ og avløpsledninger
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige  
avløpsledninger.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Tomteforhold ‑ Terrengforhold
Avvik: Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot  
muren.
Kartverket, NVE og NGI har vurdert området til risikoscore 2 på bakgrunn av  
utfordringer knyttet til overvann.

‑ Våtrom ‑ 1.etasje > Vaskerom ‑ Generell
Avvik: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.
En må forvente generell oppgradering av våtrommets tettesjikt/ membran for at  
våtrommet skal tåle en normal bruk etter dagens krav (tett våtsone). En samlet TG 3  
for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i våtsonen på rommet.

‑ Våtrom ‑ 1.etasje > Bad ‑ Generell
Avvik: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. Til tross  
for at gulvet er oppgradert med nytt vinylbelegg, er det påvist utettheter og ufagmessig  
utførelse i overgangen mellom vinyl og veggfliser. Sluk og veggflater er fra byggeår, og  
det er registrert korrosjon på skruer i sluket.
På bakgrunn av påviste avvik må det påregnes behov for en helhetlig oppgradering av  
våtrommets tettesjikt/ membran for å tilfredsstille krav til normal bruk etter dagens  
standard (tett våtsone). Det er derfor satt samlet tilstandsgrad 3 (TG 3) for rommet,  
begrunnet med alder og manglende tetthet i våtsonen.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:
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‑ Våtrom ‑ 1.etasje > Vaskerom ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 1992.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Indre Østfold elektro, 2004
Beskrivelse: Fjerning av fliser, ny gulvvarme og membran og nytt belegg.

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i  
sameiet/ borettslagets fellesarealer eller i andres enheter?
Ja
Beskrivelse: Litt sølvkre på våtrom.

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja
Firmanavn: H S Elektro, 2016 og 2022
Beskrivelse: Nytt sikringsskap. Ny kurs til varmepumpe. Ny kurs til el‑billader.

29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Ja
Beskrivelse: Sprekk i bakvegg i carport.

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
Ja
Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til  
fast pris på 50 øre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026).

Innhold
2. Etasje:
BRA‑i 65 kvm: Soverom, kjøkken og stue
TBA 20 kvm: Terrasse og balkongareal

1. Etasje:
BRA‑i 58 kvm: Entré, gang m/ trapp, bod, garderobe m/ bod, toalettrom, vaskerom, bad  
og 2 soverom

Carport.
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Standard
Kjøkken
Kjøkkenet er etablert i et separat rom i 2. etasje. Boligen har et klassisk heltrekjøkken  
fra 90‑tallet med profilerte heltre fronter og en benkeplate i tre/ laminat. Kjøkkenet er  
utstyrt med en nedfelt oppvaskkum i rustfritt stål, tilhørende blandebatteri, flislagte  
vegger over benkeplaten og lampe under overskap ved vaskesonen.  
Kjøkkenventilatoren er integrert i overskap over komfyren, med avtrekk ut. Hvitevarene  
er halvintegrerte og består av kjøleskap, komfyr, mikrobølgeovn samt oppvaskmaskin.  
Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i salgsoppgaven.

Bad
Badet i 1. etasje er fra byggeåret, med nytt vinylbelegg på gulv fra 2010. Rommet har  
flislagte vegger og vinylbelegg på gulv med varmekabler. Himlingen er utført med  
himlingsplater og har takmontert belysning. Innredningen består av en buet  
servantseksjon med profilerte fronter, tilhørende blandebatteri og et bredt, buet  
speilskap med integrert belysning. Det er etablert dusjkabinett, og rommet er i tillegg  
møblert med frittstående kommode og hyller. Ventilasjonen ivaretas gjennom naturlig  
avtrekk via ventil i himling, med tilluft gjennom spalte under dør.

Vaskerom i 1. etasje fra byggeåret. Rommet har vegger i betong kledd med malt  
strietapet, samt vinylbelegg på gulv. Himlingen er utført med himlingsplater og utstyrt  
med takmontert belysning. Innredningen består av frittstående hyller og veggmontert  
utslagsvask i rustfritt stål med to‑greps blandebatteri. Det er installert  
varmtvannsbereder og opplegg for vaskemaskin. Ventilasjon er ivaretatt ved naturlig  
avtrekk via ventil i himling.

Toalettrom
Toalettrom i 1. etasje, modernisert i 2010 med nytt toalett og vinylbelegg på gulv.  
Rommet har vinylbelegg på gulv og panelovn montert på vegg som varmekilde.  
Veggene er kledd med tapet, og himlingen er utført med himlingsplater. Innredningen  
består av veggmontert servant med tilhørende blandebatteri, flislagt felt over servant,  
vegghengt speilskap samt gulvstående toalett. Ventilasjon skjer ved naturlig avtrekk  
via ventil i himling.

Innvendige overflater
Gulv: Vinylbelegg, laminat, og vegg til vegg teppe.
Vegger: Tapet, strietapet og malt panel.
Himlinger: Himlingsplater og panel. Høyden under tak i 1. etasje ble målt til 2,32 m,  
mens i 2. etasje ble det målt 2,43 m.

Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: Boligen har vannrør i kobber. Stoppekran og vannmåler er plassert på  
vaskerom.
‑ Avløpsrør: Avløpsrør av plast fra byggeår. Lufting av kloakk er ført ut og over tak.  
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Stakeluken er plassert på vaskerom.
‑ Ventilasjon: Naturlig ventilasjon med periodisk avtrekk fra kjøkken.
‑ Varmtvannstank: En ca. 200 liters varmtvannsbereder fra 2009 er plassert på  
vaskerommet.

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

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

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2022:
• Luft til luft varmepumpe Montert

2021:
• Innvendige overflater er delvis oppgradert med nytt laminatgulv, overflatebehandling  
av vegger, samt etablering av skyvedørsgarderobe på soverom.

2020:
• malt ytterdør med glassfelt og digital dørlås, installert i 2020

2015:
• Nytt sikringsskap

2010:
• 2‑lags trevinduer, produsert i 2008 og 2010
• Badet i 1. etasje er fra byggeåret, oppgradert med nytt vinylbelegg i 2010.
• Toalettrom i 1.etasje, modernisert i 2010 med nytt toalett og vinylbelegg på gulv.

2009:
• en balkongdør i tre med 2‑lags glass i spisestuen med utgang til terrasse fra 2009.
• En ca. 200 liters varmtvannsbereder fra 2009, plassert på vaskerommet.

Arbeid utført i regi av Borettslag:
2005:
• Fuktsikring og drenering fra 1998, hvorav deler av vegger ble redrenert på nytt i 2005.  
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Utført av Herstad AS.

2000:
• Taktekking

Parkering
I gårdsplass eller carport.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA, polisenummer 85000372

Radonmåling
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Diverse
Foretaket og Aktiv‑kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller  
tjenester i forbindelse med gjennomføringen av megleroppdraget:
‑ I forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen  
hovedsakelig fra vår samarbeidspartner Ambita 
‑ Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no
‑ Overo leverer oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike  
leverandører for strøm og alarm avhengig av tilbydere i området. Meglerforetaket  
mottar betaling for tilleggstjenestene.
‑ Banker i Eika‑alliansen tilbyr finansielle tjenester
‑ Signicat leverer digitale løsninger for signering av dokumenter
‑ Vitec Megler, leverer salgsstøttesystemet herunder elektronisk løsning for budgivning

Energi
Oppvarming
Vedfyring og elektrisk oppvarming. Boligen har en vedovn i 1. etasje, luft‑til‑luft  
varmepumpe fra 2022 i 2. etasje, varmekabler på bad, samt panelovner eller lignende i  
øvrige rom.

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

Energimerke
Ikke angitt 
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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.enova.no/ nb/ energimerking/ energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler. 

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 2 990 000

Omkostninger kjøper
2 990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 390 (Omkostninger totalt)
10 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
13 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 991 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 000 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 003 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for primærbolig fra  
skatteåret 2026. Den nye beregningsmodellen beregner boligverdier basert på  



grunnkretser i stedet for kommuner. Dette kan medføre at markedsverdien settes  
høyere eller lavere enn tidligere. Modellen gir vesentlig høyere formuesverdier for  
boliger over 10 millioner kroner, noe som kan medføre betydelig skatteøkning. Det tas  
forbehold om at formuesverdien kan endres ved endelig fastsettelse. 

Regel for primærbolig: 
25 % av markedsverdi opptil 10 millioner 70 % av overskytende beløp. 

Regel for sekundærbolig:
100% av markedsverdi.

 Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

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
Inkluderer blant annet styrehonorar, forretningsførsel, drift/ vedlikehold, forsikringer  
(ikke innbo), kommunale avgifter, tv og internett. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 695

Kommentar fellesgjeld
Det er per tiden ingen fellesgjeld på eiendommen.

Andel fellesformue
Kr 46 204

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Barkerud Borettslag

Organisasjonsnummer
953521539
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Andelsnummer
2

Om borettslaget
Barkerud Borettslag (org.nr. 953521539) er et borettslag i Indre Østfold kommune.  
Selskapet består av 20 andelsboliger og forretningsfører er BORI BBL.

Borettslaget har en felles lekeplass som skal benyttes og vedlikeholdes i fellesskap  
med leieboerne i Saribakke Borettslag A/ L. For lading av el‑bil er kravet en  
veggmontert ladestasjon, som skal monteres av en godkjent el‑virksomhet.

Vedtatte saker:
‑ Styrets rapport angående foregående år tas til etterretning.

Pågående saker:
‑ Siden forrige ordinære generalforsamling har styret avholdt 2 møter og behandlet  
saker som: Budsjettering, regulering av felleskostnader, internkontroll og oppdatering  
av HMS‑plan (Helse, Miljø og Sikkerhet), dugnad og henvendelser fra beboere og  
løpende vedlikehold.
‑ Styret er ikke i en rettslig tvist som kan medføre økonomisk ansvar for borettslaget.

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslag som har tegnet seg for sikring kan si opp avtalen innen 1. desember med  
virkning fra kommende årsskifte. Etter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak  
om oppsigelse av forsikringen gjøres av borettslagets generalforsamling.  
Forsikringsselskapet kan til enhver tid si opp en avtale med forsikringstaker dersom  
forsikrede ikke oppfyller de krav som er lagt til grunn ved første gangs forsikring. For  
øvrig gjelder forsikringsavtalelovens regler.

Forkjøpsrett
Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige  
andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett.

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2026 og årsregnskap for år 2025. Dette kan  
interessenter få oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2026: overskudd (27 000,‑)

Årsresultat for 2025: overskudd (127 235,‑)

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
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vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

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

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

Dyrehold
Ved husdyrhold kreves styrets godkjennelse. Den som holder hund eller katt, må sørge  
for at hunden eller katten ikke sjenerer naboene. Gjentatte klager vil føre til tilføyninger,  
i verste fall vil da hunden eller katten måtte fjernes. Selv om det er vedtatt forbud mot  
dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner  
taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Andelseiernes vedlikeholdsplikt
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører  
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og  
med første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar,  
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige  
flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør,  
sikringsskap fra og med første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og  
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg‑, gulv‑ og himlingsplater, skillevegger, listverk,  
skap, benker og innvendige dører med karmer.
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig  
kloakkledning både til og fra egen vannlås/ sluk og fram til borettslagets felles‑/ 
hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o I.
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade  
påført ved innbrudd og uvær.

Dugnad
Andelseieren plikter å delta i de felles tiltak som styret til enhver tid bestemmer.
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Forretningsfører
Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 151, bruksnummer 146 i Indre Østfold kommune.Andelsnr. 2 i Barkerud  
Borettslag med orgnr. 953521539

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

3118/ 151/ 146:
13.02.1978 ‑ Dokumentnr: 1082 ‑ Best om garasje/ parkering
Bestemmelse om benyttelse 

30.11.1976 ‑ Dokumentnr: 7398 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3118 Gnr:151 Bnr:10 

29.09.1980 ‑ Dokumentnr: 6026 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3118 Gnr:151 Bnr:148 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 289728 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0125 Gnr:51 Bnr:146 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 879281 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3014 Gnr:151 Bnr:146 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert 05.12.1980.
Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Megler har ikke avdekket avvik mellom  
tegningene og dagens faktiske forhold.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Offentlig med privat avkjøring.
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Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger.
Private stikkledninger‑/ veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til  
påkoblingspunkt.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Boliger

Eiendommen følger reguleringsplan Østereng Østre (plan‑ID 012519750002). Dette er  
en eldre reguleringsplan som regulerer eiendommen til boliger.. 05.09.1975

Eiendommen følger Kommuneplanens arealdel 2024 ‑ 2035, Indre Østfold kommune,  
med ikrafttredelse 06.02.2024. Et delareal på 9298 kvm er i kommuneplanen avsatt til  
Boligbebyggelse, Nåværende med områdenavn B.

Det er ikke registrert reguleringsplaner under arbeid i nærområdet.

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

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

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

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

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  
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11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

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.

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 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.
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Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,9% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
markedspakke kr 21 500,‑ tilretteleggingsgebyr kr 4 900,‑ oppgjørshonorar kr 6 900,‑ og  
visninger per stk. kr 3 500,‑. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 45 000,‑.  
Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale.  
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få  
dekket vederlag stort kr 2 500,‑ per time for utført arbeid, oppad begrenset til kr 50  
000,‑, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Tommy Skullerud
Eiendomsmegler MNEF
tommy.skullerud@aktiv.no
Tlf: 924 89 055

Ansvarlig megler bistås av
Tommy Skullerud
Eiendomsmegler MNEF
tommy.skullerud@aktiv.no
Tlf: 924 89 055

Anne Sølvskudt
Eiendomsmegler MNEF
anne.solvskudt@aktiv.no
Tlf: 958 40 640

Oppdragstaker
Aktiv Mysen og Rakkestad Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 933970485
Storgata 2, 1850 MYSEN
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Salgsoppgavedato
11.05.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Tilstandsrapport

INDRE ØSTFOLD kommune

Lerkeveien 28 , 1850 MYSEN

gnr. 151, bnr. 146

Andelsnummer  2

Befaringsdato: 21.04.2026 Rapportdato: 30.04.2026 Oppdragsnr.: 21049-1888

Christian AmundsenSertifisert Takstingeniør:Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS Autorisert foretak:

OC5586Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 123 m² BRA-i: 123 m²

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

Enebolig
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Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Amundsen Takst & Tilstandsanalyse AS utfører takstoppdrag innen verditaksering, tilstandsrapportering og tekniske vurderinger av
både bolig- og næringseiendom. Daglig leder Christian Amundsen har over 20 års erfaring fra bygge- og eiendomsbransjen, med
bakgrunn som murer, byggeleder, prosjektleder og eiendomsmegler. Amundsen er utdannet takstingeniør (2005) ved Norsk
Byggvurdering & Takstinstitutt (NBT), og har gjennomført omfattende etterutdanning innen byggteknikk, skadevurdering og
tilstandsrapportering. Foretaket er godkjent våtromsbedrift og medlem av både Norsk Takst og NITO – Norges Ingeniør- og
Teknologorganisasjon. Alle oppdrag utføres i samsvar med gjeldende lover, forskrifter og anerkjente standarder, herunder Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), NS 3600, NS 3424 og NS 3940. Arbeidet utføres med særlig vekt på faglig integritet, kvalitet og
presise vurderinger, tilpasset kravene til en trygg og forutsigbar eiendomshandel. Firma er anbefalt av meglerportalen.

christian@amundsentaksering.no

Christian Amundsen

Rapportansvarlig

957 25 844

21049-1888Oppdragsnr.: Side: 2 av 25Befaringsdato:  21.04.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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.

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.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Eiendommen består av en enebolig oppført over to etasjer i 
1980, med et totalt bruksareal (BRA-I) på 123 m², samt 
tilhørende carport hvor det er installert elbillader. Boligen 
fremstår med normal standard sett opp mot byggeår og 
konstruksjon, og det er utført enkelte oppgraderinger over tid.

Bygningen har gjennomgående en alderstypisk tilstand med 
registrerte avvik knyttet til slitasje, elde og teknisk levetid. Det er 
avdekket både TG2 og TG3 avvik, knyttet til våtrom, 
terrengforhold og enkelte bygningsdeler utvendig.

Våtrommene i 1. etasje (bad og vaskerom) har behov for 
oppgradering av tettesjikt/membran for å tilfredsstille krav til 
sikker bruk. Terrengforholdene viser fall inn mot bygningen, noe 
som medfører økt fuktbelastning på grunnmur og drenering, og 
det anbefales tiltak for å lede overflatevann bort fra 
konstruksjonen.

Videre er det registrert avvik knyttet til blant annet kledning med 
lokale råteskader, redusert lufting i konstruksjoner, eldre 
tekniske installasjoner (vann- og avløpsrør), samt slitasje på 
vinduer og innvendige overflater. Det må påregnes løpende 
vedlikehold og enkelte større oppgraderinger for å opprettholde 
byggets tekniske tilstand og redusere risiko for følgeskader.

Ettersom eiendommen er organisert som borettslag, vil 
nødvendig vedlikehold og utbedringer i hovedsak tilligger felles 
ansvar.

Enebolig - Byggeår: 1980

UTVENDIG Gå til side

Taket er tekket med betongtakstein fra slutten av 90 tallet. Besiktiget 
fra takfot.

Takrenner, nedløp og beslag er utført i overflatebehandlet stål fra 
slutten av 1990-tallet. Det er montert stigetrinn til pipen og 
overtrukket pipehatt. Nedløpene er ført ned i rør i grunnen med 
ukjent videre rørsystem.

Yttervegger over grunnmuren er lette bindingsverksvegger i tre, 
komplementert med stående trekledning fra byggeår.

Boligen har saltak med takkonstruksjon oppført i prefabrikkerte W-
takstoler av tre. Undertaket består av bordtro/rupanel. Lufting av 
takkonstruksjonen skjer via raft. Tilkomst til loftet er via loftsluke 
med nedfellbar stige. Loftet fremstår som et kaldt med stedvis 
gulvbelagt gangbane og lagringsareal.

Boligen er utstyrt med 2-lags trevinduer, produsert i 2008 og 2010. I 
1.etasje er det i tillegg kjellervinduer i tre med koblet glass fra 
byggeåret. Det er montert elektrisk utvendig solskjerming på 
vinduer i 2.etasje mot syd. 

Boligen har malt ytterdør med glassfelt og digital dørlås, installert i 
2020, samt en balkongdør i tre med 2-lags glass i spisestuen med 
utgang til terrasse fra 2009.

Fra spisestuen er det adkomst til en nordvendt terrasse på 20,45 m². 

Terrassen er oppført i en trekonstruksjon med trykkimpregnerte 
terrassebord på dekket med påliggende grønt terrasseteppe, samt 
et rekkverk i malt trevirke.  Tilkomst til terreng via en tretrapp. 

INNVENDIG Gå til side

Boligens innvendige overflater består hovedsakelig av følgende 
materialvalg:

•Gulv: Vinylbelegg, laminat, og vegg til vegg teppe.
•Vegger: Tapet, strietapet og malt panel.
•Himlinger: Himlingsplater og panel. Høyden under tak i 1.etasje ble 
målt til 2,32m, mens i 2.etasje ble det målt 2,43m.

Boligen har et støpt betonggulv på grunn, uten isolasjon og 
diffusjonsperre i henhold til byggeskikken på oppføringstidspunktet. 
Etasjeskiller er utført med trebjelkelag.

2.etasje: Det er målt ca 5 mm høydeforskjell på gulv i stue på ca 2 m, 
6 mm gjennom hele rommet. Det er målt ca 10 mm høydeforskjell 
på gulv i kjøkken på ca 2 m, 15 mm gjennom hele rommet. 

1.etasje: Det er målt ca 6 mm høydeforskjell på gulv i gang m/trapp 
på ca 2 m, 10 mm gjennom hele rommet. Det er målt ca 10 mm 
høydeforskjell på gulv i soverom på ca 2 m, 10 mm gjennom hele 
rommet. 

Boligen er tilknyttet en pipe bygget av Leca eller tilsvarende 
lettklinkerprodukt fra byggeåret. Vedovn og sotluke er plassert i 
gang med trapp i 1. etasje.

Rom under terreng er kontrollert med hensyn til fuktproblematikk 
og risikokonstruksjoner. Vurderingen omfatter blant annet kontroll 
av symptomer som råte, muggvekst, redusert bæreevne, 
oppsprekking, deformasjoner samt tegn til fuktrelaterte skader eller 
aktivitet fra insekter knyttet til fuktige miljøer. Som følge av at 
rommene har åpen murkonstruksjon, ble det ikke utført hulltaking. 
Vurderingen er basert på visuell kontroll av overflater, supplert med 
fuktsøk ved bruk av Protimeter MMS2. Konstruksjonen er videre 
vurdert på bakgrunn av måleresultater, materialvalg, alder og kjente 
risikoforhold knyttet til byggemetoden.

Boligen har en innvendig tretrapp mellom etasjene med åpne 
trappetrinn fra byggeåret.

Boligen har slette dører i trefiner fra byggeåret, supplert med to 
nyere finerdører med profilert utførelse.

VÅTROM Gå til side

Vaskerom i 1. etasje fra byggeåret.

Rommet har vegger i betong kledd med malt strietapet, samt 
vinylbelegg på gulv uten varmekabler. Himlingen er utført med 
himlingsplater og utstyrt med takmontert belysning. Innredningen 
består av frittstående hyller og veggmontert utslagsvask i rustfritt 
stål og tilhørende to-greps blandebatteri. Videre er det installert 
varmtvannsbereder og opplegg for vaskemaskin.

Badet i 1. etasje er fra byggeåret, oppgradert med nytt vinylbelegg i 
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2010.

Rommet har flislagte vegger og vinylbelegg på gulv med 
varmekabler. Himlingen er utført med himlingsplater og har 
takmontert belysning. Innredningen består av en buet 
servantseksjon med profilerte fronter, tilhørende blandebatteri og et 
bredt, buet speilskap med integrert belysning. Dusjsonen er etablert 
med dusjkabinett. I tillegg er rommet møblert med frittstående 
kommode og hyller.

Ventilasjonen ivaretas gjennom naturlig avtrekk via ventil i himling, 
med tilluft gjennom spalte under dør.

KJØKKEN Gå til side

Boligen har et klassisk heltrekjøkken fra 90-tallet, etablert i et 
separat rom i 2. etasje. 

Kjøkkeninnredningen har profilerte heltre fronter, en benkeplate i 
tre/laminat med nedfelt oppvaskkum i rustfritt stål og tilhørende 
blandebatteri. Over benkeplaten er det flislagte vegger, og det er 
montert lampe under overskap ved vaskesonen. Hvitevarene er 
halvintegrerte og består av kjøleskap, komfyr, mikrobølgeovn samt 
oppvaskmaskin under benkeplaten. Kjøkkenventilatoren er integrert 
i overskap over komfyren, med avtrekk ut.

SPESIALROM Gå til side

Toalettrom i 1.etasje, modernisert i 2010 med nytt toalett og 
vinylbelegg på gulv.

Rommet har vinylbelegg på gulv og panelovn montert på vegg som 
varmekilde. Veggene er kledd med tapet, og himlingen er utført med 
himlingsplater. Innredningen består av veggmontert servant med 
tilhørende blandebatteri, flislagt felt over servant, vegghengt 
speilskap samt gulvstående toalett. Ventilasjon skjer ved naturlig 
avtrekk via ventil i himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Boligen har vannrør i kobber med varierende alder og tilstand. 
Stoppekran og vannmåler er plassert på vaskerom.

Avløpsrør av plast fra byggeår. Lufting av kloakk er ført ut og over 
tak. Stakeluken er plassert på vaskerom.

Naturlig ventilasjon med periodisk avtrekk fra kjøkken.

Oppvarming består av en vedovn i 1.etasje, luft til luft varmepumpe 
fra 2022 i 2.etasje, varmekabler på bad, ellers elektrisk oppvarming 
med panelovner eller lignende.

En ca. 200 liters varmtvannsbereder fra 2009, plassert på 
vaskerommet.

Boligens sikringsskap er plassert i entréen og er utstyrt med 
automatsikringer fra 2015.

Hovedsikring 50 amp 
Kurser 12

*Dette er en forenklet kontroll begrenset til de undersøkelser og 
spørsmål som følger av forskrift til avhendingslova (tryggere 

Arealer Gå til side

bolighandel) § 2-18. Kontrollen kan ikke sidestilles med en utvidet el
- kontroll etter NEK 405-2-3 eller NEK 405-2, som kun kan utføres av 
sertifisert kontrollør. Det elektriske anlegget er vurdert med 
bakgrunn av den forenklede og begrensede kontrollen som 
forskriften legger til grunn. I henhold til forskriften skal den 
bygningssakkyndige redegjøre for konsekvensene av eventuelle 
avvik og feil som avdekkes. Etter at forskriften ble revidert 
01.01.2026, skal ikke lenger den bygningssakkyndig fastsette 
tilstandsgrad for det elektriske anlegget. Dersom det er utført 
endringer eller tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 
01.01.1999, vil det være svært hensiktsmessig, både for selger og 
kjøper,  at det gjennomføres en utvidet el- kontroll i forbindelse med 
salget.  

TOMTEFORHOLD Gå til side

Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.

Fuktsikring og drenering fra 1998, hvorav deler av vegger ble 
redrenert på nytt i 2005. Utført av Herstad AS.

Grunnmur i betong med betongsåle som fundament fra byggeår.

Eiendommen ligger i et skrånende terreng.

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

Gå til side

Det er avdekket enkelte forhold som ny kjøper bør ta stilling til.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Metode- og standardgrunnlag:
Tilstandsanalysen er utført etter NS 3600:2018 (tilstandsrapport 
ved salg av bolig). Analysen er visuell, uten destruktive inngrep, 
og omfang/undersøkelsesplikt følger Forskrift til 
avhendingslova (Tryggere bolighandel). Skjulte konstruksjoner 
kontrolleres ikke utover det som kan avdekkes av visuell 
inspeksjon, (hullting i rom under terreng og våtrom) samt 
tilgjengelig dokumentasjon. Når ytterligere undersøkelser er 
påkrevd, anbefales dette uttrykkelig i rapporten.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Det er avvik:

- Terrenget faller inn mot bygningen og det er 
maksimale forhold for vann inn mot muren.

Kartverket, NVE og NGI har vurdert området til 
risikoscore 2 på bakgrunn av utfordringer knyttet til 
overvann.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Våtrom > 1.etasje > Vaskerom  > Generell Gå til side

Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
etter dagens krav. 

En må forvente generell oppgradering  av 
våtrommets tettesjikt/membran  for at våtrommet 
skal tåle en normal bruk etter dagens krav (tett 
våtsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med 
bakgrunn i  alder og manglende tetthet i våtsonen 
på rommet.   
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Våtrom > 1.etasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
etter dagens krav. 

Til tross for at gulvet er oppgradert med nytt 
vinylbelegg, er det påvist utettheter og ufagmessig 
utførelse i overgangen mellom vinyl og veggfliser. 
Sluk og veggflater er fra byggeår, og det er registrert 
korrosjon på skruer i sluket.

På bakgrunn av påviste avvik må det påregnes 
behov for en helhetlig oppgradering av våtrommets 
tettesjikt/membran for å tilfredsstille krav til normal 
bruk etter dagens standard (tett våtsone). Det er 
derfor satt samlet tilstandsgrad 3 (TG 3) for rommet, 
begrunnet med alder og manglende tetthet i 
våtsonen.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på taktekkingen.

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, 
men det var ikke krav om dette på 
byggemeldingstidspunktet. 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på renner/nedløp/beslag.

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er avvik:

- Det er påvist spredte råteskader i nedre del av 
bordkledningen mot syd og vest.
- Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av 
kledning mot grunnmur.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Det er avvik:

- Isolasjonsmatter ligger stedvis helt opp mot 
undertaket, noe som reduserer luftingen, men dette 
er observert i begrenset omfang.
- Det er fra loft/kryploft påvist indikasjoner på at det 
er punktering av dampsperre, som medfører svekket 
effekt av dampsperrefunksjonen.
- Det er stedvis registrert misfarging i undertaket. 
Fuktmåling utført med protimeter viser et fuktinnhold 
på ca. 10 vektprosent, hvilket vurderes som tørt nivå.

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er avvik:

- Karmene i vinduer er stedvis slitte og det er sprekker 
i trevirket.

Forventet levetid for isoler-/energiglass er 20 - 30 år. 
Imidlertid kan tidspunktet for utskiftning variere 
avhengig av flere faktorer, inkludert materialvalg, 
materialkvalitet og vedlikehold av vinduene. Det er 
utfordrende å fastslå nøyaktig når vinduene bør 
byttes. Nyere vinduer har vanligvis mindre varmetap, 
noe som kan bidra til redusert energiforbruk og lavere 
energikostnader i boligen.  

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1.etasje > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
Innvendig > Overflater Gå til side

Det er avvik:

Overflatene har et tidstypisk preg og viser slitasje som 
følge av alder og bruk, med stedvis hakk og merker.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor 
en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke 
på pipe. 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på pipe.

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er avvik:

Det ble registrert forhøyede måleverdier i nedre del 
av veggkonstruksjonene sammenlignet med 
referansemålinger, hvor disse er utført høyere opp på 
vegg. Resultatene kan indikere kapillært oppsug fra 
grunnen og/eller redusert funksjon av dreneringen.

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Det er avvik:

Trappen bærer preg av elde og slitasje, men det ble 
ikke observert skader utover det som er forventet ved 
normal aldring.

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er avvik:

Dørene fremstår med normal alders- og bruksslitasje, 
herunder merker i overflate og slitasje på beslag.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Det er avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige vannledninger.
- Det er irr på rør. Irring oppstår når kobber 
korroderer, sees som et grønt belegg på rørene. 

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side
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Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige avløpsledninger.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering 
er overskredet.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Grunnmuren har sprekkdannelser.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på utvendige avløpsledninger.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på utvendige vannledninger.

Kjøkken > 2.etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Det er avvik:

Overflater preges av elde og slitasje, men uten at det 
ble påvist skader.

Kjøkken > 2.etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er avvik:

Ventilatoren er preget av høy alder og slitasje

Spesialrom > 1.etasje > Toalettrom  > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

Det er avvik:

- Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 
3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Våtrom > 1.etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Det er avvik:

Det er registrert forhøyde fuktverdier mellom 
referansepunktene ved fuktsøk på overflater.

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

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Gå til side
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UTVENDIG

ENEBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1980

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2022 Luft til luft 
varmepumpe 

Montert

2021 Innvendig 
overflater 

Innvendige overflater er delvis 
oppgradert med nytt laminatgulv, 
overflatebehandling av vegger, samt 
etablering av skyvedørsgarderobe på 
soverom.

2020 Ytterdør  

2015 El-anlegg Nytt sikringsskap.

2010 Vinduer 2-lags trevinduer, produsert i 2008 og 
2010

2010 Bad Delvis oppgradert 

2010 Toalettrom Delvis oppgradert 

2005 Drenering Fuktsikring og drenering fra 1998, hvorav 
deler av vegger ble redrenert på nytt i 
2005. Utført av Herstad AS.

2000 Taktekking  

Anvendelse
Benyttes til boligformål.

Taktekking

Taket er tekket med betongtakstein fra slutten av 90 tallet. Besiktiget fra 
takfot.

Nivå av analysen:
Vurderingen av taktekkingen er utført ved visuell kontroll fra bakkenivå 
og/eller tilgjengelige adkomstpunkter, eventuelt fra stige der dette har 
vært forsvarlig og mulig. Det er gjort observasjoner av tekkingens type, 
alder, utførelse og synlige tilstand, herunder vurdering av mosevekst, 
skader, slitasje og avrenning. Undersøkelsen er ikke-destruktiv, og det er 
ikke foretatt demontering av beslag, takstein (kun ved takfot), plater 
eller takrenner. For flate tak er inspeksjonen basert på visuell kontroll av 
overflate og synlige detaljer fra tilgjengelig posisjon. Skjulte 
konstruksjoner, undertak og festemidler er ikke kontrollert. For takflater 
som ikke er tilgjengelige, er vurderingen basert på observasjoner fra 
terreng, samt opplysninger fra eier om utførelse, alder og vedlikehold. 
Eventuelle indikasjoner på lekkasje, deformasjon eller mangelfull 
vedlikeholdstilstand vurderes ut fra alder, utførelse, materialtype og 
forventet levetid.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Tidspunkt for utskiftning av taktekking og undertak nærmer seg. 
Overvåk tilstanden jevnlig for å oppdage eventuelle skader eller 
lekkasjer tidlig, da risikoen for svikt øker når mer enn halvparten av 
forventet brukstid er passert.

*Boligen er organisert som borettslag, hvor nødvendig vedlikehold og 
utbedringer i hovedsak tilligger felles ansvar.

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløp og beslag er utført i overflatebehandlet stål fra 
slutten av 1990-tallet. Det er montert stigetrinn til pipen og overtrukket 
pipehatt. Nedløpene er ført ned i rør i grunnen med ukjent videre 
rørsystem.

Nivå av analysen:
Vurderingen av nedløp og beslag er utført ved visuell inspeksjon fra 
bakkenivå og/eller tilgjengelige adkomstpunkter. Det er gjort 
observasjoner av utførelse, materialtype, alder og synlig tilstand, samt 
kontrollert om vannavrenning fra tak og terrasser skjer på en 
hensiktsmessig og sikker måte. Undersøkelsen er ikke-destruktiv, og det 
er ikke foretatt demontering av beslag, takrenner eller nedløpsrør. 
Tilstanden er vurdert ut fra alder, synlige forhold som korrosjon, lekkasje 
og deformasjon. Skjulte nedløp, samt beslag under tekking eller 
kledning, er ikke inspisert og vurderes ut fra alder, materialtype og 
forventet levetid. Eventuelle indikasjoner på lekkasje, oppdemming, 
manglende overlapp eller feilmontering vurderes i forhold til risiko for 
vanninntrengning og behov for vedlikehold.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
renner/nedløp/beslag.
Konsekvens/tiltak
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• Andre tiltak:

Det bør vurderes å montere snøfangere for å redusere risikoen for snø- 
og isras, som kan medføre fare for personskade eller skade på eiendom. 
Renner, nedløp og beslag bør følges opp jevnlig, da mer enn halvparten 
av forventet brukstid er passert. 

*Boligen er organisert som borettslag, hvor nødvendig vedlikehold og 
utbedringer i hovedsak tilligger felles ansvar.

Veggkonstruksjon

Yttervegger over grunnmuren er lette bindingsverksvegger i tre, 
komplementert med stående trekledning fra byggeår.

Nivå av analysen:
Vurderingen er basert på visuell inspeksjon av tilgjengelige og synlige 
overflater. Det er foretatt en faglig vurdering av materialvalg og 
utførelse, herunder om ytterkledningen fremstår tilstrekkelig luftet, 
samt alder og generelt vedlikeholdsnivå. Det er videre observert om det 
foreligger synlige avvik som sprekker, deformasjoner, råteskader eller 
fuktrelaterte misfarginger som kan indikere underliggende konstruktive 
svakheter. Undersøkelsen er gjennomført som en ikke-destruktiv 
kontroll. Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjonen, herunder åpning 
av kledning, vindsperre eller isolasjon. Vurderingen omfatter kun synlige 
overflater og tilslutninger mot tak, beslag og grunnmur. Det tas et 
spesifikt forbehold om skjulte skader i konstruksjoner og forhold som 
ikke lar seg avdekke ved visuell inspeksjon. Fravær av visuelle 
symptomer utelukker ikke skjulte skader eller mangler i underliggende 
og utilgjengelige konstruksjoner. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det er påvist spredte råteskader i nedre del av bordkledningen mot syd 
og vest.
- Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Råteskadet trekledning bør skiftes ut for å hindre videre skadeutvikling 
og sikre fasadens klimabeskyttelse. Ved renovering bør det etableres 
tilstrekkelig lufting for å redusere risiko for fuktskader og forlenge 
levetiden på trekledningen. Manglende lufting kan føre til opphopning 
av fukt, økt fare for råte og skader på underliggende konstruksjoner.

*Boligen er organisert som borettslag, hvor nødvendig vedlikehold og 
utbedringer i hovedsak tilligger felles ansvar.

Vest

Syd

Syd

Takkonstruksjon/Loft

Boligen har saltak med takkonstruksjon oppført i prefabrikkerte W-
takstoler av tre. Undertaket består av bordtro/rupanel. Lufting av 
takkonstruksjonen skjer via raft. Tilkomst til loftet er via loftsluke med 
nedfellbar stige. Loftet fremstår som et kaldt med stedvis gulvbelagt 
gangbane og lagringsareal.

Nivå av analysen:
Undersøkelsen omfatter visuell kontroll fra tilgjengelige deler av loft og 
takkonstruksjon. Det er ikke foretatt åpning av himling, undertak eller 
isolasjon, og skjulte skader eller konstruksjonsfeil kan derfor ikke 
utelukkes. Vurderingen bygger på observasjon av synlige konstruksjoner, 
med fokus på eventuelle tegn til fukt, skadedyr, lekkasje, deformasjoner, 
lufting, isolasjonsforhold og generelt vedlikeholdsbehov. Det blir i tillegg 
utført enkle stikktakinger og fuktmålinger ved indikasjon på fukt. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Isolasjonsmatter ligger stedvis helt opp mot undertaket, noe som 
reduserer luftingen, men dette er observert i begrenset omfang.
- Det er fra loft/kryploft påvist indikasjoner på at det er punktering av 
dampsperre, som medfører svekket effekt av dampsperrefunksjonen.
- Det er stedvis registrert misfarging i undertaket. Fuktmåling utført med 
protimeter viser et fuktinnhold på ca. 10 vektprosent, hvilket vurderes 
som tørt nivå.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
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Isolasjonsmatter bør trekkes bort fra undertaket for å sikre tilstrekkelig 
lufting og redusere risiko for kondens og fuktskader. Eventuelle 
punkteringer i dampsperren bør utbedres for å hindre fuktvandring og 
redusert isolasjonseffekt. Konsekvensen av manglende tiltak kan være 
økt risiko for fuktskader, soppdannelse og redusert levetid på 
takkonstruksjonen.

Fuktinnhold på 10 vektprosent

Vinduer

Boligen er utstyrt med 2-lags trevinduer, produsert i 2008 og 2010. I 
1.etasje er det i tillegg kjellervinduer i tre med koblet glass fra 
byggeåret. Det er montert elektrisk utvendig solskjerming på vinduer i 
2.etasje mot syd. 

Nivå av analysen:
Kun et representativt utvalg (stikkprøver) av vinduer er kontrollert ved 
åpning, funksjonstest og visuell inspeksjon. Avvik knyttet til vinduer som 
ikke er inspisert, kan derfor forekomme. Kjøper bes etterkontrollere alle 
vinduer før overtagelse. 

Beskrivelse

Årstall: 2010 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Karmene i vinduer er stedvis slitte og det er sprekker i trevirket.

Forventet levetid for isoler-/energiglass er 20 - 30 år. Imidlertid kan 
tidspunktet for utskiftning variere avhengig av flere faktorer, inkludert 
materialvalg, materialkvalitet og vedlikehold av vinduene. Det er 
utfordrende å fastslå nøyaktig når vinduene bør byttes. Nyere vinduer 
har vanligvis mindre varmetap, noe som kan bidra til redusert 
energiforbruk og lavere energikostnader i boligen.  

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Boligen er organisert som borettslag, hvor nødvendig vedlikehold og 
utbedringer i hovedsak tilligger felles ansvar. 

Det er anbefalt å vedlikeholde vinduer i form av overflate behandling for 
å forlenge levetiden, hvor ofte trevinduer bør males avhenger mye av 
omgivelsene og kan være alt mellom hvert 3. og 10. år 

Dører

Boligen har malt ytterdør med glassfelt og digital dørlås, installert i 
2020, samt en balkongdør i tre med 2-lags glass i spisestuen med utgang 
til terrasse fra 2009.

Nivå av analysen:
Utvendige og innvendige dører er vurdert ved visuell inspeksjon og 
enkel funksjonstest gjennom åpne-/lukkeprøve. Det er ikke utført 
demontering av karmer eller ytterligere undersøkelser for fukt dersom 
overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner på skade.

Beskrivelse

Årstall: 2020 Kilde: Eier

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra spisestuen er det adkomst til en nordvendt terrasse på 20,45 m². 
Terrassen er oppført i en trekonstruksjon med trykkimpregnerte 
terrassebord på dekket med påliggende grønt terrasseteppe, samt et 
rekkverk i malt trevirke. Tilkomst til terreng via en tretrapp. 

Nivå av analysen:
Undersøkelsen er basert på visuell kontroll av tilgjengelige overflater, 
konstruksjon, rekkverk og tilslutning mot yttervegg. Det er ikke foretatt 
destruktive inngrep, demontering eller åpning av konstruksjon. Ved 
utkragede konstruksjoner registreres eventuelle symptomer på 
deformasjoner samt riss, sprekker, råte eller korrosjon ved konstruktiv 
innfesting eller bærende elementer (søyle/bjelke). Det vurderes fall, 
vannavrenning, tettesjikt og overflater (avskalling, riss/sprekker, råte 
eller korrosjon). Dersom tremmer, platting eller lignende hindrer tilgang 
til underliggende konstruksjon, angis dette og vurderes ut fra alder og 
forventet levetid. Terskelhøyde mot tilstøtende rom vurderes med 
hensyn til mulig vanninntrenging. Rekkverk kontrolleres med tanke på 
festepunkter, høyde og åpninger (barnesikring) i henhold til gjeldende 
forskrifter.

 

Beskrivelse

INNVENDIG
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Overflater

Boligens innvendige overflater består hovedsakelig av følgende 
materialvalg:

•Gulv: Vinylbelegg, laminat, og vegg til vegg teppe.
•Vegger: Tapet, strietapet og malt panel.
•Himlinger: Himlingsplater og panel. Høyden under tak i 1.etasje ble 
målt til 2,32m, mens i 2.etasje ble det målt 2,43m.

Nivå av analysen:
Gulv, vegger og himling er vurdert ut fra visuelle observasjoner. Det er 
ikke foretatt flytting av tunge møbler eller demontering av fastmontert 
utstyr. Det tas forbehold om skjulte skader i konstruksjoner som ikke lar 
seg avdekke uten destruktive inngrep.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Overflatene har et tidstypisk preg og viser slitasje som følge av alder og 
bruk, med stedvis hakk og merker.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Behov for oppgradering av overflater vil avhenge av individuelle 
preferanser og skjønnsmessige vurderinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har et støpt betonggulv på grunn, uten isolasjon og 
diffusjonsperre i henhold til byggeskikken på oppføringstidspunktet. 
Etasjeskiller er utført med trebjelkelag.

2.etasje:
Det er målt ca 5 mm høydeforskjell på gulv i stue på ca 2 m, 6 mm 
gjennom hele rommet. Det er målt ca 10 mm høydeforskjell på gulv i 
kjøkken på ca 2 m, 15 mm gjennom hele rommet. 

1.etasje:
Det er målt ca 6 mm høydeforskjell på gulv i gang m/trapp på ca 2 m, 10 
mm gjennom hele rommet. Det er målt ca 10 mm høydeforskjell på gulv 
i soverom på ca 2 m, 10 mm gjennom hele rommet. 

Nivå av analysen: 
Vurderingen av etasjeskiller er utført ved visuelle observasjoner 
kombinert med målinger av 2 relevante rom pr etasje, og bruk av egnet 
måleutstyr (laser eller rettholt). Det er ikke foretatt destruktive inngrep. 
Det tas et spesifikt forbehold om skjulte skader eller konstruktive 
svekkelser som ikke lar seg avdekke uten destruktive inngrep i 
konstruksjoner. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til 
godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

For å oppnå tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjellene rettes opp. 
Dersom det skal legges nytt gulvbelegg, må underlaget utbedres for å 
unngå oppsprekking og knirk. Konsekvensen av å ikke utbedre 
skjevhetene er redusert komfort, økt slitasje på gulvbelegg og mulig 
skade på innredning.

Pipe og ildsted

Boligen er tilknyttet en pipe bygget av Leca eller tilsvarende 
lettklinkerprodukt fra byggeåret. Vedovn og sotluke er plassert i gang 
med trapp i 1. etasje.

Nivå av analysen:
Undersøkelsen innebærer en visuell vurdering av synlige deler av 
skorstein, ildsted og tilhørende tilkoblinger der disse er tilgjengelige. Det 
er ikke foretatt kontroll av pipeløpet, eller åpning av lukkede 
konstruksjoner. Vurderingen omfatter synlige overflater innvendig i 
boligen på loft, samt pipeløp over tak der dette har vært tilgjengelig fra 
tak, takfot eller bakkenivå. Det er lagt vekt på observasjoner knyttet til 
synlige pipevanger, sprekker, sotutslag, misfarging, løse fuger, kondens 
eller tegn til lekkasje, samt generell funksjon og brannsikkerhet. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det bør monteres ildfast plate under sotluke/feieluke for å redusere 
risikoen for brann ved eventuell glød eller askeutslipp. Videre bør det 
påregnes at pipe kan ha behov for rehabilitering, da mer enn halvparten 
av forventet brukstid er passert. Manglende tiltak kan medføre økt risiko 
for brann eller lekkasjer i pipeløpet.

Rom Under Terreng

Rom under terreng er kontrollert med hensyn til fuktproblematikk og 
risikokonstruksjoner. Vurderingen omfatter blant annet kontroll av 
symptomer som råte, muggvekst, redusert bæreevne, oppsprekking, 
deformasjoner samt tegn til fuktrelaterte skader eller aktivitet fra 
insekter knyttet til fuktige miljøer.

Som følge av at rommene har åpen murkonstruksjon, ble det ikke utført 
hulltaking. Vurderingen er basert på visuell kontroll av overflater, 
supplert med fuktsøk ved bruk av Protimeter MMS2. Konstruksjonen er 
videre vurdert på bakgrunn av måleresultater, materialvalg, alder og 
kjente risikoforhold knyttet til byggemetoden.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det ble registrert forhøyede måleverdier i nedre del av 
veggkonstruksjonene sammenlignet med referansemålinger, hvor disse 
er utført høyere opp på vegg. Resultatene kan indikere kapillært oppsug 
fra grunnen og/eller redusert funksjon av dreneringen.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
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Det påviste fuktnivå gir grunn til å overvåke konstruksjonen jevnlig for å 
se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for å unngå fuktskader. 
Det er viktig å unngå utlekting av vegger, og heller sikre en åpen 
konstruksjon som muliggjør uttørking.

Innvendige trapper

Boligen har en innvendig tretrapp mellom etasjene med åpne 
trappetrinn fra byggeåret.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Trappen bærer preg av elde og slitasje, men det ble ikke observert 
skader utover det som er forventet ved normal aldring.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales å utføre jevnlig vedlikehold av trappen for å forlenge 
levetiden og redusere risikoen for ytterligere slitasje eller skader over 
tid.

Innvendige dører

Boligen har slette dører i trefiner fra byggeåret, supplert med to nyere 
finerdører med profilert utførelse.

Nivå av analysen:
Innvendige dører er vurdert ved visuell inspeksjon og enkel 
funksjonstest gjennom åpne-/lukkeprøve. Det er ikke utført 
demontering av karmer eller ytterligere undersøkelser for fukt dersom 
overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner på skade. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Dørene fremstår med normal alders- og bruksslitasje, herunder merker i 
overflate og slitasje på beslag.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Utbedring av dører med slitasje vurderes som en bruksmessig og 
estetisk vurdering for ny eier. 

VÅTROM

Generell

Vaskerom i 1. etasje fra byggeåret.

Rommet har vegger i betong kledd med malt strietapet, samt 
vinylbelegg på gulv uten varmekabler. Himlingen er utført med 
himlingsplater og utstyrt med takmontert belysning. Innredningen 
består av frittstående hyller og veggmontert utslagsvask i rustfritt stål og 
tilhørende to-greps blandebatteri. Videre er det installert 
varmtvannsbereder og opplegg for vaskemaskin.

Ventilasjon er ivaretatt ved naturlig avtrekk via ventil i himling.

1.ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
En må forvente generell oppgradering  av våtrommets 
tettesjikt/membran  for at våtrommet skal tåle en normal bruk etter 
dagens krav (tett våtsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med 
bakgrunn i  alder og manglende tetthet i våtsonen på rommet.   

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Vaskerommet bør oppgraderes med godkjent tettesjikt for å tåle normal 
bruk som våtrom etter dagens krav. Rommet kan i dag fortsatt brukes, 
men manglende tetthet innebærer økt risiko for lekkasjer og fuktskader 
i tilstøtende konstruksjoner.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke utført, da dette ikke er fysisk mulig på grunn av 
tilstøtende konstruksjoner i betong. Det er gjennomført fuktsøk på 
overflater med protimeter MMS2, hvor det registreres forhøyde verdier 
mellom referansepunktene.

Begrensninger ved bruk av fuktsøkmetoden:
Instrumentet registrerer forskjeller i elektrisk ledningsevne og kan 
indikere fukt bak fliser og belegg uten å skade overflatene. Resultatet gir 
ikke eksakte målerverdier, men viser høyere utslag i områder med mulig 
fukt sammenlignet med tørre referansepunkter. Målingene kan påvirkes 
av metall og andre ledende materialer, samt fukt i flisim og fuger 
dersom det nylig er dusjet. Søke vil derfor ikke kunne erstatte hulltaking 
som godkjent metode. 

  

1.ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Generell

1.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Badet i 1. etasje er fra byggeåret, oppgradert med nytt vinylbelegg i 
2010.

Rommet har flislagte vegger og vinylbelegg på gulv med varmekabler. 
Himlingen er utført med himlingsplater og har takmontert belysning. 
Innredningen består av en buet servantseksjon med profilerte fronter, 
tilhørende blandebatteri og et bredt, buet speilskap med integrert 
belysning. Dusjsonen er etablert med dusjkabinett. I tillegg er rommet 
møblert med frittstående kommode og hyller.

Ventilasjonen ivaretas gjennom naturlig avtrekk via ventil i himling, med 
tilluft gjennom spalte under dør.

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
Til tross for at gulvet er oppgradert med nytt vinylbelegg, er det påvist 
utettheter og ufagmessig utførelse i overgangen mellom vinyl og 
veggfliser. Sluk og veggflater er fra byggeår, og det er registrert korrosjon 
på skruer i sluket.

På bakgrunn av påviste avvik må det påregnes behov for en helhetlig 
oppgradering av våtrommets tettesjikt/membran for å tilfredsstille krav 
til normal bruk etter dagens standard (tett våtsone). Det er derfor satt 
samlet tilstandsgrad 3 (TG 3) for rommet, begrunnet med alder og 
manglende tetthet i våtsonen.

Konsekvens/tiltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at 
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om 
det er dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at våtrommets 
konstruksjoner ikke tåler lekkasjer. Dette kan føre til fuktskader på 
tilstøtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke utført, da dette ikke er fysisk mulig på grunn av 
tilstøtende konstruksjoner i betong. Det er gjennomført fuktsøk på 
overflater med protimeter MMS2, hvor det registreres forhøyde verdier 
mellom referansepunktene.

1.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er registrert forhøyde fuktverdier mellom referansepunktene ved 
fuktsøk på overflater.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør gjennomføres nærmere undersøkelser for å avklare årsaken til 
de forhøyede fuktverdiene. Konsekvensen av å ikke undersøke nærmere 
er økt risiko for skjulte fuktskader i konstruksjonen, som over tid kan 
føre til skadeutvikling og biologisk vekst.
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KJØKKEN

Overflater og innredning

Boligen har et klassisk heltrekjøkken fra 90-tallet, etablert i et separat 
rom i 2. etasje. 

Kjøkkeninnredningen har profilerte heltre fronter, en benkeplate i 
tre/laminat med nedfelt oppvaskkum i rustfritt stål og tilhørende 
blandebatteri. Over benkeplaten er det flislagte vegger, og det er 
montert lampe under overskap ved vaskesonen. Hvitevarene er 
halvintegrerte og består av kjøleskap, komfyr, mikrobølgeovn samt 
oppvaskmaskin under benkeplaten. Kjøkkenventilatoren er integrert i 
overskap over komfyren, med avtrekk ut.

Nivå av analysen:
Vurderingen av kjøkkenet er utført i henhold til prinsippene i NS 3600 og 
baserer seg på visuell inspeksjon av tilgjengelige overflater, 
kjøkkeninnredning, benkeplate samt synlige tilkoblinger for vann og 
avløp. Det er gjennomført enkel funksjonskontroll av armatur og avløp. 
Det er ikke foretatt demontering av innredning, benkeplater, sokler eller 
integrerte hvitevarer. Det er heller ikke utført åpning av konstruksjoner 
eller kontroll av forhold bak kjøkkeninnredningen. Tilkoblinger til 
oppvaskmaskin, kjøleskap med vanntilkobling, komfyrvakt og øvrige 
tekniske installasjoner er vurdert visuelt der disse er tilgjengelige. Det er 
videre kontrollert for forekomst av lekkasjesikring og hvorvidt krav til 
automatisk lekkasjestopper i rom uten sluk synes ivaretatt. Eventuelle 
skjulte avvik eller risikoforhold som ikke kan avdekkes ved visuell 
kontroll, kan derfor ikke utelukkes.

2.ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Overflater preges av elde og slitasje, men uten at det ble påvist skader.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Eventuell fornyelse av innredningen anses som et subjektivt tiltak basert 
på brukers behov og preferanser.

Avtrekk

Kjøkkenventilatoren er integrert i skap over komfyren, med avtrekk ut.

2.ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ventilatoren er preget av høy alder og slitasje

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak, men høy alder indikerer at 
utskifting vil måtte påregnes innenfor et begrenset tidsrom. 

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom i 1.etasje, modernisert i 2010 med nytt toalett og vinylbelegg 
på gulv.

Rommet har vinylbelegg på gulv og panelovn montert på vegg som 
varmekilde. Veggene er kledd med tapet, og himlingen er utført med 
himlingsplater.

Innredningen består av veggmontert servant med tilhørende 
blandebatteri, flislagt felt over servant, vegghengt speilskap samt 
gulvstående toalett. 

Ventilasjon skjer ved naturlig avtrekk via ventil i himling.

1.ETASJE > TOALETTROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør etableres mekanisk avtrekk på toalettrommet for å oppfylle 
kravene i NS 3600 og sikre tilfredsstillende ventilasjon. Oppgradering av 
overflater og innredning bør vurderes på grunn av alder og slitasje, for å 
redusere risiko for videre forringelse og sikre funksjonalitet.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse
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Boligen har vannrør i kobber med varierende alder og tilstand. 
Stoppekran og vannmåler er plassert på vaskerom.

Nivå av analysen:
Vurderingen av vannledninger er utført ved visuell inspeksjon av 
tilgjengelige føringer og tilkoblinger, samt registrering av rørtype, 
materiale og alder der dette har vært mulig å fastslå. Undersøkelsen 
omfatter ikke-destruktive metoder, og det er ikke foretatt åpning av 
konstruksjoner eller skap som krever inngrep. Skjulte rørføringer i 
vegger, gulv eller sjakter er ikke inspisert. For rør-i-rør-systemer er 
vurderingen basert på tilgjengelig fordelerskap, inkludert kontroll av 
skapavløp og merking av rør. Det er kontrollert om anlegget har lett 
tilgjengelig og merket hovedstoppekran, og om krav til lekkasjesikring i 
rom uten sluk (automatisk lekkasjestopper) er oppfylt. Eventuelle 
indikasjoner på lekkasje, korrosjon eller avvik fra forskriftsmessig 
utførelse kontrolleres, og vurderes ut fra alder, utførelse og tilstand. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.
- Det er irr på rør. Irring oppstår når kobber korroderer, sees som et 
grønt belegg på rørene. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør gjennomføres kontroll og eventuelt utbedring av rør med irr for 
å redusere risiko for lekkasje. Siden mer enn halvparten av forventet 
brukstid er passert, må det påregnes økt risiko for skader og behov for 
utskiftning av vannledninger på sikt.

Avløpsrør
Beskrivelse

Avløpsrør av plast fra byggeår. Lufting av kloakk er ført ut og over tak. 
Stakeluken er plassert på vaskerom.

Nivå av analysen:
Vurderingen av avløpsrør er utført ved visuell inspeksjon av tilgjengelige 
føringer, tilkoblinger og synlige deler av avløpssystemet. Det er registrert 
materialtype, dimensjon og alder der dette har vært mulig å fastslå. 
Undersøkelsen er basert på ikke-destruktive metoder, og det er ikke 
foretatt åpning av konstruksjoner, sjakter eller gulv. Skjulte avløpsrør i 
vegger, dekker og bakkenivå er ikke inspisert. Det er heller ikke utført 
kamerainspeksjon, tetthetsprøving eller spyling av rør. Tilgjengelige 
rørføringer, vannlåser og tilkoblinger ved servanter, kjøkken, vaskerom 
og våtrom er kontrollert visuelt for tegn til lekkasje, eller kondens. 
Eventuelle indikasjoner på lekkasje, deformasjon, korrosjon eller avvik 
fra forskriftsmessig utførelse er kontrollert og vurdert ut fra alder, 
materiale og teknisk tilstand.  

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Da over 
halvparten av forventet brukstid er oppbrukt, kan det plutselig oppstå 
svekkelser som kan føre til lekkasjer og påfølgende fuktskader.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon med periodisk avtrekk fra kjøkken.

Nivå av analysen:
Undersøkelsen innebærer visuell vurdering av ventilasjonsanlegget og 
dets komponenter der disse er tilgjengelige. Det er ikke foretatt 
demontering av ventiler, kanaler eller aggregat, og skjulte feil eller 
mangler i anleggets funksjon kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen 
bygger på observasjon av tilstedeværende ventilasjonsløsning (naturlig, 
mekanisk avtrekk eller balansert ventilasjon), synlig tilstand på ventiler, 
avtrekk og tilluftsåpninger, samt enkel funksjonskontroll ved merking av 
luftstrøm der dette har vært mulig. Det er ikke foretatt måling av 
luftmengder eller trykkforhold.

Beskrivelse

Varmesentral
Beskrivelse
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Oppvarming består av en vedovn i 1.etasje, luft til luft varmepumpe fra 
2022 i 2.etasje, varmekabler på bad, ellers elektrisk oppvarming med 
panelovner eller lignende.

Nivå på analysen:
Takstmannen har ikke funksjonstestet utstyr, varmekabler eller 
varmefolie. Det er kun gjennomført visuell verifikasjon av at utstyr, 
varmepumpe og termostater har lys og fremstår funksjonelle. Det tas et 
spesifikt forbehold om at faktisk funksjon, varmeeffekt og teknisk 
tilstand ikke er vurdert. Eventuelle skjulte feil eller mangler kan derfor 
ikke utelukkes, og nærmere teknisk kontroll må utføres av kvalifisert 
fagperson dersom det er behov for sikker avklaring. 

Årstall: 2022 Kilde: Eier

Varmtvannstank

En ca. 200 liters varmtvannsbereder fra 2009, plassert på vaskerommet.

Nivå for analysen:
Vurderingen av varmtvannsbereder er utført ved visuell inspeksjon av 
plassering, tilkoblinger, alder og merking. Det er kontrollert om 
berederen er hensiktsmessig plassert i forhold til byggets utforming og 
krav til lekkasjesikring. Undersøkelsen omfatter ikke-destruktive 
metoder, og det er ikke foretatt demontering eller åpning av 
konstruksjoner for å få tilkomst til berederen. Visuell kontroll omfatter 
tilkoblinger for vann og avløp, sikkerhetsventil og eventuelt trau eller 
annen form for oppsamling ved lekkasje. Det vurderes om krav til 
lekkasjestopper og kontrollert avløp fra sikkerhetsventil er oppfylt, 
særlig der berederen er plassert i rom uten sluk. Eventuelle indikasjoner 
på lekkasje, korrosjon eller mangelfull festing/avløp kontrolleres og 
vurderes ut fra alder, utførelse og forskriftsmessig løsning. Takstmannen 
besitter ikke spesialkompetanse innen VVS-tekniske installasjoner, og 
vurderingen er begrenset til visuelt observerbare forhold.  

Beskrivelse

Årstall: 2009 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg
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.

Tilstanden 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.

Beskrivelse

Boligens sikringsskap er plassert i entréen og er utstyrt med 
automatsikringer fra 2015.

Hovedsikring 50 amp 
Kurser 12

*Dette er en forenklet kontroll begrenset til de undersøkelser og 
spørsmål som følger av forskrift til avhendingslova (tryggere 
bolighandel) § 2-18. Kontrollen kan ikke sidestilles med en utvidet el- 
kontroll etter NEK 405-2-3 eller NEK 405-2, som kun kan utføres av 
sertifisert kontrollør. Det elektriske anlegget er vurdert med bakgrunn 
av den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften legger til 
grunn. I henhold til forskriften skal den bygningssakkyndige redegjøre 
for konsekvensene av eventuelle avvik og feil som avdekkes. Etter at 
forskriften ble revidert 01.01.2026, skal ikke lenger den 
bygningssakkyndig fastsette tilstandsgrad for det elektriske anlegget. 
Dersom det er utført endringer eller tilleggsarbeider på det elektriske 
anlegget etter 01.01.1999, vil det være svært hensiktsmessig, både for 
selger og kjøper,  at det gjennomføres en utvidet el- kontroll i 
forbindelse med salget.  

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

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

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Nei   
Det er utført tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 
1.1.1999, hvor det er kun fremlagt samsvarserklæring for deler av 
arbeidet. Manglende dokumentasjon for resterende deler gjør det 
vanskelig å bekrefte at hele anlegget er utført i henhold til 
gjeldende forskrifter (FEK/NEK 400). Dette kan medføre risiko for 
feil eller mangler i de udokumenterte delene av anlegget.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget
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8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Med bakgrunn i manglende samsvarserklæringer og alder,
anbefales det å gjennomføre en utvidet el-kontroll NEK 405-2-3
eller NEK 405-2, utført av registrert elektroinstallatør. I henhold til
Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18, skal det
foreligge samsvarserklæring for alle elektriske arbeider,  utført
etter 01.01.1999. Dersom slik dokumentasjon ikke kan fremlegges,
foreligger det et avvik i henhold til forskriften, og det kan ikke
dokumenteres at arbeidene er utført av registrert virksomhet og i
samsvar med gjeldende regelverk. En samsvarserklæring er et
lovpålagt dokument fra en autorisert installatør som bekrefter at
elektrisk arbeid er utført i henhold til gjeldende sikkerhetskrav og
forskrifter (FEL).

Aktører innen brannforebygging og elsikkerhet anbefaler at det
gjennomføres en utvidet elkontroll (NEK 405-2 eller NEK 405-2-3)
hvert femte år for å bidra til å redusere risiko for brann og
opprettholde eventuelle forsikringsrabatter. For eldre boliger, eller
boliger med høyt strømforbruk, for eksempel ved lading av elbil,
kan det være hensiktsmessig med hyppigere kontroll. Ved kjøp
eller salg av bolig anbefales også en slik kontroll for å gi økt
trygghet for at det elektriske anlegget er i forskriftsmessig stand.

Generell kommentar

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS har inngått en 
samarbeidsavtale med Elektro365 AS i forbindelse med utføring av 
utvidet el-kontroll NEK 403-2-3. Kunder står fritt til å velge hvilken 
elektroinstallatør de ønsker å benytte, forutsatt at kontrolløren er 
sertifisert.

Fastprisavtalen basert på boligens bruksareal (BRA-I):

- 0–50 m²: kr 4.000,-
- 50–100 m²: kr 5.500,-
- 100–200 m²: kr 6.500,-
- 200–300 m²: kr 8.500,-

Over 300 m²: pris avtales individuelt

Prisene er oppgitt eks. mva. Tilleggskostnader kan påløpe dersom flere 
bygg skal vurderes. Eventuelle utbedringsarbeider faktureres separat. 
For utvidet el-kontroll fra Elektro365 kan henvendelse rettes direkte til 
Fredrik. Det er viktig å opplyse om fastprisavtalen for at de avtalte 
prisene skal gjelde.

Fredrik Mørk:Tlf: 450 89 060
E-post: fredrik@elektro365.no

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.
Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Fuktsikring og drenering fra 1998, hvorav deler av vegger ble redrenert 
på nytt i 2005. Utført av Herstad AS.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.
Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og være 
avgjørende. 

Årstall: 1998 Kilde: Eier
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Boligen er organisert som borettslag, hvor nødvendig vedlikehold og 
utbedringer i hovedsak tilligger felles ansvar.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i betong med betongsåle som fundament fra byggeår.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Sprekkdannelser i grunnmuren bør utbedres for å hindre videre 
skadeutvikling og redusere risiko for fuktinntrenging og svekkelse av 
konstruksjonen.

Terrengforhold

Eiendommen ligger i et skrånende terreng.

Nivå av analysen:
Undersøkelsen er basert på visuell vurdering av terrengforholdene rundt 
bygningen. Det er gjort observasjoner av terrengtype, helningsforhold, 
overflatevann og om det er tilfredsstillende avrenning fra bygningen. 
Vurderingen bygger på visuelle observasjoner på stedet, supplert med 
generelle vurderinger basert på tilgjengelig informasjon fra Kartverket, 
NVE og NGI. Det er ikke gjennomført grunnundersøkelser, nivåmålinger 
eller oppgraving, og skjulte forhold under terreng er derfor ikke vurdert. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for 
vann inn mot muren.

Kartverket, NVE og NGI har vurdert området til risikoscore 2 på 
bakgrunn av utfordringer knyttet til overvann.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Risikoscore 2 indikerer at det foreligger en moderat risiko for skader 
som følge av overvannsproblematikk i området. Dette kan medføre fare 
for vanninnsig mot bygninger, samt økt belastning på avløps- og 
dreneringssystemer ved kraftig nedbør. 

Det viktig å sørge for at terrengfall og overflatevann ledes bort fra 
bygningen, samt kontrollere kapasitet og funksjon på eksisterende 
drenering og overvannssystemer. Dersom terrenget ikke heller 
tilstrekkelig bort fra bygningen, kan overflatevann renne inn mot 
grunnmuren. Dette kan øke fuktbelastningen på konstruksjonen, 
redusere dreneringens effekt og i verste fall føre til vanninntrengning i 
kjeller eller sokkeletasje. Over tid kan dette også bidra til skader som 
fuktige kjellervegger, muggvekst og svekket bærekonstruksjon. 
Terrenget rundt bygningen bør ha en helning på minst 1:50 (2 cm per 
meter) over en avstand på minst 3 meter ut fra grunnmuren. Dette 
sikrer at overflatevann ledes bort fra bygget. Eventuelt kan det etableres 
drenerende tiltak som drensgrøfter, sandfang eller 
fordrøyningsløsninger for å håndtere overvann effektivt. Ved store 
vannmengder eller utfordrende grunnforhold kan ytterligere tiltak som 
kantdrenering eller avledning med drensrør vurderes. 

Boligen er organisert som borettslag, hvor nødvendig vedlikehold og 
utbedringer i hovedsak tilligger felles ansvar.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør av plast og vannledning av plast (PEL). Offentlig 
avløp og vann via private stikkledninger. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige 
avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige 
vannledninger.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
Boligen er organisert som borettslag, hvor nødvendig vedlikehold og 
utbedringer i hovedsak tilligger felles ansvar.

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

Helse, miljø og sikkerhet

Det er avdekket enkelte forhold som ny kjøper bør ta stilling til.

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.
Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det foreligger ikke dokumentasjon på utførte radonmålinger, og det var 
heller ikke krav til radonsperre på oppføringstidspunktet. Kravet til  
radonsikring ble først innført i byggteknisk forskrift av 2010  (TEK10).

Det er ikke generelt krav om radonmåling i boliger, med mindre boligen 
benyttes til utleie.

I borettslag og sameier tilligger ansvaret for radonmåling normalt 
borettslaget eller sameiet, med mindre annet fremkommer av 
vedtektene. 
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Befaring

Dato Til stede Rolle
21.4.2026 Christian Amundsen Takstingeniør

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Enebolig

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

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

2.etasje 65 65 20

1.etasje 58 58

SUM 123 20
SUM BRA 123

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2.etasje Soverom, kjøkken, stue

1.etasje
Entré, gang m/trapp, soverom 1, 
soverom 2, bod, garderobe m/bod, 
toalettrom, vaskerom, bad

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

jamfør beskrivelse under tilbygg/modernisering.

Lovlighet
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Matrikkeldata
Kommune
3118 INDRE ØSTFOLD

gnr.
151

bnr.
146

Areal
9298.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Lerkeveien 28 

Hjemmelshaver
Barkerud Borettslag

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger i et etablert og rolig boligområde i Mysen i Indre Østfold kommune. Området består hovedsakelig av småhusbebyggelse
med eneboliger og tomannsboliger, og fremstår som barnevennlig og oversiktlig.

Det er kort avstand til Mysen sentrum med et godt utvalg av dagligvareforretninger, servicetilbud, skoler, barnehager og kollektivtransport,
herunder togforbindelse mot blant annet Oslo. Nærområdet har også gode rekreasjonsmuligheter med turterreng, idrettsanlegg og
grøntområder i rimelig nærhet.

Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei, og området har generelt lite gjennomgangstrafikk, noe som bidrar til et stille og trygt bomiljø.
Beliggenheten vurderes som attraktiv for både barnefamilier og øvrige kjøpere som ønsker en tilbaketrukket, men samtidig sentrumsnær
plassering.

Beliggenhet

Offentlig med privat avkjøring.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse.

Regulering

Tomten fremstår som pent opparbeidet og hovedsakelig flat til skrånende, med gode sol- og bruksforhold. Eiendommen er beplantet med
plenarealer, hekker og variert vegetasjon som gir en skjermet og privat uteplass.

Adkomst skjer via asfaltert internvei uten gjennomgangstrafikk, med opparbeidet gårdsplass og biloppstillingsplasser. Det er etablert tydelige
soner rundt boligen med gangarealer, terrasser og oppholdsarealer. Terrassene fremstår som funksjonelle og gir gode muligheter for
uteopphold.

Tomten er innrammet med hekk og naturlig vegetasjon, som bidrar til å definere eiendommens grenser og skjerme mot innsyn.
Bakenforliggende terreng består av grøntarealer og naturlig beplantning, som gir en landlig og rolig karakter.

Om tomten

I forbindelse med takstoppdraget er det ikke foretatt gjennomsyn av kommunalt bygningsarkiv. Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert med
mindre dette er angitt. Panteattest er ikke innhentet for eiendommen. Det er ikke rekvirert grunnbokutskrift, evt. oppdelingsbegjæring og
eventuelle heftelsesanmerkninger er derfor ikke vurdert.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

 
Eier av adkomstdokumenter
Lindblad Bente Kristin, Lindblad 
Tore Werner

Org.nr.
953521539

Andelsnummer
2

Innskudd, pålydende mm
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Boligpass  Fremvist Nei

Ordrebekreftelse 14.04.2026  Fremvist Nei

Energirapport 13.04.2026  Innhentet Nei

Egenerklæringsskjema 28.04.2026  Innhentet Nei

Kommunalinformasjon 28.04.2026  Gjennomgått Nei

Forretningsførerinfo 28.04.2026  Gjennomgått Nei

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 30.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger
Struktur og referansenivå

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.  

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.  

Presiseringer

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

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær tilknytning til funksjon som bolig.

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

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

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av snø eller på annen måte utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder også integrert tilbehør.

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller visuelle
observasjoner.

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

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsatte
konstruksjoner.

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

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om
arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er
angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan påvirke boligens BRA-e.  

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.  

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformål, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, følger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Bente Kristin Lindblad

Tore Werner Lindblad

Boligen

 Lerkeveien 28
 1850 MYSEN

3118-151/146/0/0

Boligen ble kjøpt 1992

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1113260071        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2004

Firmanavn: Indre Østfold elektro

Beskrivelse av arbeidet: Fjerning av fliser, ny gulvvarme og membran og nytt 
belegg.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Ny membran i forbindelse med ny gulvvarme.

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

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

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

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

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

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

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Ja
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Litt sølvkre på våtrom.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2016

Firmanavn: H S Elektro

Beskrivelse av arbeidet: Nytt sikringsskap. Ny kurs til varmepumpe Ny kurs til el-billader. 
2022.

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

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 3
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20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Sprekk i bakvegg i carport.

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

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 4
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32. Er det bestilt Norgespris på strøm?

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

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6
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








 

 
















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 
 



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

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

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

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

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






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







 

 










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
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
er ansvarlig for å sette seg inn i Dsb’s forskrifter (Direktoratet for samfunnssikkerhet og 



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 



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



 
 
 
 
 
 
 

 



 















 

 





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

 



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

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
 





 
 
 

 



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







 
 
 
 
 

 
 
 
  
 

 
 
 
 









          


           












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
 
 

 
 
  
 
  
 
  




 
 


 
  

   

 
 
 
 




79



Barkerud Borettslag 

STYRETS ÅRSMELDING 2025 
 
 
TILLITSVALGTE 
Styret har i perioden bestått av: 
Styreleder  :   Tommas Karlsen   (valgt for 2 år i 2025) 
Styremedlem  :   Ann Eli Flendalen   (valgt for 2 år i 2024) 
Styremedlem  :   Jostein Ilker Epceli Rønningen  (valgt for 2 år i 2024) 
 
Varamedlemmer : Rita Nøkleby    (valgt for 1 år i 2025) 
   :   Tore Werner Lindblad   (valgt for 1 år i 2025) 
      
Delegater til generalforsamlingen i boligbyggelaget i 2025:  
   : Tommas Karlsen   som delegat 

 : Rita Nøkleby    som varadelegat 
 
   
SELSKAPSINFORMASJON 
Barkerud Borettslag ble stiftet 27.04.1983 og har organisasjonsnummer 953 521 539. 
 
Borettslaget består av 20 andelsboliger, fordelt på 10 bygninger. Eiendommen har gnr 151, bnr 146 
i Indre Østfold kommune. 

 
Forretningsfører er BORI BBL. Borettslaget er tilknyttet BORI BBL. 
Revisor er statsautorisert revisor SLM Revisjon AS, Lillestrøm. 
 
Borettslaget er organisert etter de bestemmelser som følger av Lov om borettslag og har til formål 
å drive eiendommen i samråd med og til beste for andelseierne.  

 
STYRETS ARBEID  
Siden forrige ordinære generalforsamling har styret avholdt 2 møter og behandlet saker som:  
 
Budsjettering, regulering av felleskostnader, internkontroll og oppdatering av HMS-plan (Helse, 
Miljø og Sikkerhet), dugnad og henvendelser fra beboere og løpende vedlikehold. 
 
Styret er ikke i en rettslig tvist som kan medføre økonomisk ansvar for borettslaget.  
 
 
Godkjent av styret, den 05.02.2026. 
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









 

 


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





  



     
    

    
    
    
    

   
   
   

    
   

 

 
 
 
 
 
                                   
 
 
 
    

    



    
    

    

     
    


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




  






   
  



  




  
  
  

  
  

  

  
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




  






   
   
  




   
  


  
  
  

  

  











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














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














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

    
   

    
    

    
   

    
    
    
    
    
    
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







    
   

    
    
    
    
    

    
   

    
    
    

    
   

    
    
    
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



 
  
  

  

  

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






    
   

    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    

  
 


  
  
  

  
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









  
 

  
  



  

  

    

  

  

  



  
  
  
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           SLM Revisjon AS – MEDLEMMER AV DEN NORSKE REVISORFORENING OG PRIME GLOBAL – REVISORNUMMER 972 412 112

               Postadresse: Postboks 273, 2001 Lillestrøm            Telefon: 63 89 77 00           E-post: 昀椀rmapost@slm-revisjon.no
               Besøksadresse: Stortorget. 28, Lillestrøm                      Ne琀琀side: www.slm-revisjon.no

Til generalforsamlingen i Barkerud Bore琀琀slag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon 

Vi  har  revidert  årsregnskapet  for  Barkerud  Bore琀琀slag som  viser  et  overskudd  på  NOK  127  235. 
Årsregnskapet består av balanse per 31. desember 2025, resultatregnskap og opps琀椀lling over endring 
av disponible midler for regnskapsåret avslu琀琀et per denne datoen og noter 琀椀l årsregnskapet, herunder 
et sammendrag av vik琀椀ge regnskapsprinsipper.

E琀琀er vår mening

 oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og
 gir årsregnskapet et re琀琀visende bilde av bore琀琀slagets 昀椀nansielle s琀椀lling per 31. desember 

2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avslu琀琀et per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av 
regnskap 琀椀l mindre komplekse enheter (ISA for MKE). Våre oppgaver og plikter i henhold 琀椀l ISA for MKE 
er beskrevet nedenfor under  Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet.  Vi  er 
uavhengige  av  bore琀琀slaget  i  samsvar  med  kravene  i  relevante  lover  og  forskri昀琀er  i  Norge  og 
Interna琀椀onal  Code  of  Ethics  for  Professional  Accountants  (inkludert  internasjonale 
uavhengighetsstandarder) utstedt av Interna琀椀onal Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-
reglene), og vi har overholdt våre øvrige e琀椀ske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet  
revisjonsbevis er e琀琀er vår vurdering 琀椀lstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon.

Øvrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. Øvrig 
informasjon omfa琀琀er budsje琀琀all som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon om 
årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et re琀琀visende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll 
som den  昀椀nner  nødvendig  for  å  kunne  utarbeide  et  årsregnskap  som ikke  inneholder  vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller u琀椀lsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt 琀椀l bore琀琀slagets evne 琀椀l fortsa琀琀 dri昀琀 og 
opplyse om forhold av betydning for fortsa琀琀 dri昀琀. Forutsetningen om fortsa琀琀 dri昀琀 skal legges 琀椀l grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.
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           SLM Revisjon AS – MEDLEMMER AV DEN NORSKE REVISORFORENING OG PRIME GLOBAL – REVISORNUMMER 972 412 112

               Postadresse: Postboks 273, 2001 Lillestrøm            Telefon: 63 89 77 00           E-post: 昀椀rmapost@slm-revisjon.no
               Besøksadresse: Stortorget. 28, Lillestrøm                      Ne琀琀side: www.slm-revisjon.no

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 u琀椀lsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning  
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garan琀椀 
for  at  en revisjon u琀昀ørt  i  samsvar med ISA for  MKE,  all琀椀d vil  avdekke vesentlig  feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller u琀椀lsiktede 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  琀椀l 
h琀琀ps://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Lillestrøm, 12. februar 2026
SLM Revisjon AS

Anne Grethe Ruud Wirum 
Statsautorisert revisor  

(elektronisk signert)
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Elektronisk signatur

Signert av

WIRUM, ANNE GRETHE

(Identitet bekreftet med Buypass (NO))

Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)

12.02.2026 14:28:37

Signat�r	etode

Buypass (NO)
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STYRETS FORSLAG TIL TILLITSVALGTE 
 
1. Som styreleder foreslås: 
 Navn: Tommas Karlsen  for 1 år Adresse: Lerkeveien 46A 
 
2. Som styremedlemmer foreslås: 
 1. Navn: Jostein Rønningen  for 1 år Adresse: Lerkeveien 52B 
 2. Navn: Tommy Rino Berg for 1 år Adresse: Lerkeveien 30 
  
 
3. Som varamedlemmer foreslås: 
 1. Navn: Tore Werner Lindblad for 1 år  Adresse: Lerkeveien 28 
 2. Navn: Rita Nøkleby for 1 år Adresse: Lerkeveien 52B 
  
 
4. Som valgkomité foreslås: Styret 
   
 
5. Som delegat til BORIs generalforsamling foreslås *): 
 1. Navn: Tommas Karlsen  Adresse: Lerkeveien 46A 
  
    Som varadelegat til BORI generalforsamling foreslås *): 
 1. Navn: Rita Nøkleby  Adresse: Lerkeveien 52B 
   

 
 
 
 

18.02.2026 / Styret i Barkerud Borettslag  
 
 
 
 
*) Utdrag av vedtektene for BORI § 5-4 delegerte: 
”Andelseierne i tilknyttede borettslag velger på generalforsamlingen i borettslaget en delegert med varamedlem 
med tillegg av en delegert med varamedlem for hvert fylte 50-tall andelseiere”. 
 
Delegatantallet fremkommer på følgende vis:   

   01 -  49 andeler: 1 representant 
  50 -   99 andeler  2 representanter 
100 - 149 andeler: 3 representanter 
150 - 199 andeler: 4 representanter 
200 - 249 andeler: 5 representanter 
250 - 299 andeler: 6 representanter 
300 - 349 andeler: 7 representanter 
350 - 399 andeler: 8 representanter 
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©Norkart 2026

13.04.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Indre Østfold kommune

151/146

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Lerkeveien 28

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

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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











         

 







  




 




 




 









   














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   

 










 








 

 












 




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





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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 2 i Barkerud Borettslag (953521539), Indre Østfold kommune

Utskriftsdato: 13.04.2026 11:07

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2

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

Borettslagsandel

Bruksenhet

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Lerkeveien 28 H0101 151/146 0 0 0 0

Andelseiere

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

LINDBLAD TORE WERNER
220963*****

Eiendomsrett
1/2

LERKEVEIEN 28
1850

Bosatt

LINDBLAD BENTE KRISTIN
190564*****

Eiendomsrett
1/2

LERKEVEIEN 28
1850

Bosatt

Vegadresse: Lerkeveien 28

Poststed 1850 MYSEN Kirkesogn 02030105 Eidsberg
Grunnkrets 601 Mona Tettsted 121 Mysen
Valgkrets 2 EIDSBERG

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
7 147539606 Enebolig (111) Ferdigattest (FA) 05.12.1980

7: Bygning 147539606: Enebolig (111), Ferdigattest 05.12.1980

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Ja
Oppvarmingstyper Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Ferdigattest 05.12.1980 16.04.2007

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H01 1 0 0 0 0 0 0

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 2 i Barkerud Borettslag (953521539), Indre Østfold kommune

Utskriftsdato: 13.04.2026 11:07

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2

Borettslag

Navn Barkerud Borettslag Org.nr 953521539
Adresse Postboks 323, 2001 LILLESTRØM Ant. andeler 20

Eiendommer som eies (E), festes (F) eller framfestes (Fn) av borettslaget

Type Matrikkelnr Beregnet areal Arealmerknader
Grunneiendom 151/146 9298.3

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '18082020' © Norkart AS
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




















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Side 1 av 2

Utskriftsdato: 13.04.2026

Indre Østfold kommune
Adresse: Postboks 34, 1861 Trøgstad
Telefon: +47 69 68 10 00

Planopplysninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Indre Østfold kommune

Kommunenr. 3118 Gårdsnr. 151 Bruksnr. 146 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Lerkeveien 28, 1850 MYSEN

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen.

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

Plantyper med treff

Kommuneplaner Kommunedelplaner
Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner under arbeid
Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken
Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn
Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner
Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken
Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 3014202101

Navn Kommuneplanens arealdel 2024 - 2035, Indre Østfold kommune

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 06.02.2024

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3118/dokumenter/6689/3014202101_02%20Planbestemmelser%20og%20retningslinjer%2006.02.2024.pdf

Delarealer Delareal 9 298 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende
OmrådenavnB

Kommunedelplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 01252007001

Navn Kommunedelplan for Mysen

 


 
 
 
 
 


2

108



Side 2 av 2

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 22.02.2007

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3118/dokumenter/3621/2007001_Beskrivelse%20og%20bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 7 083 m
ArealbrukBoligområde,Nåværende

Delareal 439 m
ArealbrukFriområde,Nåværende

Delareal 1 248 m
ArealbrukVeiareal,Nåværende

Delareal 527 m
ArealbrukParkering,Nåværende

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 012519750002

Navn Østereng Østre

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 05.09.1975

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3118/dokumenter/3260/012519750002_Bestemmelser%20med%20endring%20vedtatt%2008.03.2022.pdf

Delarealer Delareal 38 m
Formål Offentlig friområde

Delareal 37 m
Formål Gang-/sykkelvei

Delareal 9 063 m
Formål Boliger

Delareal 160 m
Formål Kjørevei

2

2

2

2

2

2

2

2
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©Norkart 2026

13.04.2026
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Indre Østfold kommune

151/146

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Lerkeveien 28

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

13.04.2026
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Indre Østfold kommune

151/146

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Lerkeveien 28

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

INNLEDNING  
Mysen er det naturlige sentrum i kommunen. Mysen fikk sin bystatus i 1997 og 
skal i fremtiden bli oppfattet som en sentral småby med særpreg og 
egenverdier i en region preget av Oslo.  
 
Kommuneplanens arealdelen skal gi uttrykk for fremtidig arealbruk i Mysen. 
 
 

PLANFORUTSETNINGER 
Kommunedelplanen uttrykker en helhetlig plan ut fra fysiske, økonomiske, 
sosiale, estetiske og kulturelle aspekter ved byutviklingen.  

 
St.melding nr 29 (1996-1997) ”Regional planlegging og arealpolitikk”, 
fylkesplanen Grenseløse Østfold, areal- og transportplan for Indre Østfold, 
rikspolitiske retningslinjer og rundskriv fra departementene uttrykker nasjonale 
mål for arealplanleggingen. 
 
Andre relevante St.meldinger er : 

• Miljøvernpolitikk for bærekraftig utvikling (St.melding nr 58 (1996-97)) 
• Bedre miljø i byer og tettsteder (St. melding nr 23 (2001-2002)) 
• Leve med kulturminner (St.melding nr. 16, 2004 – 2006) 

 
Følgende rikspolitiske retningslinjer (RPR) har betydning for kommuneplanens 
arealdel: 

• RPR for samordnet areal- og transportplanlegging 
• RPR for å styrke barn og unges interesser i planleggingen 

 
Viktige føringer av nyere dato  i planlegging og enkeltsakbehandling er: 

• Støyretningslinjer (T-1442) 
• Forskrift om konsekvensutredninger av 1.april 2005 

 
 
Samordnet areal- og transportplanlegging videreføres ut fra prinsippene om 
en bærekraftig arealbruk, utvikling av levende lokalsamfunn og styrking av 
sentrum.  

 
Folkehelseperspektiv i planleggingen  
Ved planlegging av byer og tettsteder må folkehelseperspektivet vektlegges. 
Dette kan gjøres ved å skape trygge lokalsamfunn, tilgjengelighet til 
friluftsområder og egnede møteplasser for alle aldersgrupper. 
 
Fornuftig utnytting av arealer, bygningskropper og isolasjonsteknikk kan 
forhindre støykonflikter ved nybygging.  
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Andre planer:  
Kommunen har vedtatt følgende kommunedelplaner og temaplaner som gir 
føringer for arealdelen: 

• Tematisk kommunedelplan for grønnstruktur for Mysen byområde 
• Kommunedelplan for kultur 
• Veivalg for gode oppvekstmiljøer i Eidsberg kommune 
• Temaplan for biologisk mangfold  
• Kommunedelplan for trafikksikkerhet 
• Kommunedelplan for vannmiljø 
• Næringsplanen 

 
 

Lokale forutsetninger 
Kommunikasjonene er godt utbygd i kommunen. I nord vil ny  E18 passere på 
nordsiden av Monaryggen. Rv. 22 går gjennom Mysen og Rv. 123 går fra 
Susebakke til Ramstad. 
 
Mysen er et viktig knutepunkt for bussforbindelser og jernbane. En moderne og 
effektiv infrastruktur vil være en forutsetning for at Mysen skal være attraktiv å 
bo og arbeide i. Utbygging av ny E18 og en avansert bredbåndinfrastruktur er 
sentral i byutviklingen. 
 
Næringsaktiviteten er preget av det private initiativ, og har vært 
småskalapreget. Håndverksbedrifter har tradisjonelt stått sterkt.  
Det har utviklet seg næringsklynger i grafisk bransje, og Mysen har lange 
tradisjoner som et naturlig handelssenter. 
 
Bærekraftig utvikling er viktig å legge til grunn for sentrumsutviklingen og 
utviklingen ellers i Mysen. Det betyr at det bør føres en samordnet areal og 
transportpolitikk . I denne sammenhengen er det viktig med langsiktige og  
helhetlige løsninger for både utbygging og bevaring. 
 
 
 

HOVEDUTFORDRINGER 
 
Boligbygging 
Mysen har de seneste årene hatt en sterk boligbygging og befolkningsvekst. 
Dette skaper utfordringer for infrastrukturen i kommunen.  
 
Næringsområder/forretningsområder 
Det er kun et fåtall mindre og spredte næringstomter igjen i Mysenområdet.  
Forretningsområdene på Mørstadkvartalet og Måsan utvikles på en estetisk, 
handelsmessig og god måte.  Det er stort fortettingspotensiale i Mysen 
sentrum. Utfordringen er å tilrettelegge arealer for virksomheter samtidig som 
helhetlige hensyn til transportfunksjonalitet og ønsket tettstedsutvikling blir 
ivaretatt. 
 Det er lagt inn nye arealer til næringsformål i kommunedelplanen. I tillegg er 
det lagt inn et nytt næringsområde på Ramstad i kommunedelplanen. 

Eidsberg – rik på muligheter 4

120



Mysen - Slitu 
Sterk vekst på Slitu/ Brennemoen i  årene framover vil være en utfordring i 
forhold til å holde på Mysen som det naturlige sentrum i kommunen. 

 
For å ivareta den funksjon Mysen har som sentrum i Eidsberg, er målsettingen 
for Slitu: Slitu – porten til Mysen. I denne målsetningen ligger det et ønske om 
at Slitu skal være med å på utvikle Mysen som by, og at utviklingen på 
Brennemoen-Slituområdet skal være et supplement til det Mysen har å tilby. 

 
 

VISJON 
• Mysen skal være en av to motorer i utviklingen av regionen med vekt på 

bevaring og utvikling av stedets identitet, levende sentrum og en 
balansert utvikling av områder til forretning, kontor, industri, boliger 
spesialområder og grøntområder. 

 
 

MÅL  
Målsettinger som er bærekraftig utvikling basert på folkehelse, naturkontakt, 
velferd og individuell mestring, samt ønske om et trygt og trafikksikkert 
bysamfunn.  

 
 

Delmål: 
• Utvikle et attraktivt og miljøvennlig sentrum for alle brukere. 
• Mysen skal være et godt sted å bo og besøke. 
• Vitalisere sentrum ved bl.a. å legge til rette for variert utvalg av butikker 

og boligbebyggelse i sentrum. 
• Registrere og bevare bygningsmiljøer som historiske dokumenter for 

ettertiden. 
• Sikre viktige grønnstrukturer for rekreasjon og opplevelse. 
• Fortetting og videreutvikling i Mysenområdet. 
• Sikre god tilgjengelighet for gående, funksjonshemmede, syklende og 

busser. 
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BESKRIVELSE AV AREALDELENS 
INNHOLD 
 
 

BYGGEOMRÅDER 
Hovedmål  

• Kommunen skal legge til rette for en utvikling av byggeområder ut fra et 
bærekraftig perspektiv. Dette innebærer bl.a. en forsvarlig fortetting i 
forhold til ønsket grønnstruktur. 

 

Næringsformål 
 

Mål 
• Sikre en god lokaliseringsmessig tilknytning til infrastruktursystemer. 
• Lokalisere arealene slik at arealkrevende og mindre publikums-intensive 

virksomheter plasseres nær store transportårer. 
• Tilgang på tomter til handel- og servicenæringen. 
• Ulike funksjoner lokaliseres i sentrum. 
• Variert tilbud av forretninger i sentrum. 
• Beholde næringsaktivitet i større, sammenhengende områder med 

særlig god trafikkadkomst og lavt potensiale for nabokonflikter. 
 

Virkemiddel  
• Legge til rette for investorer og enkeltpersoner som ønsker å investere i 

Mysen.   
• Satsing på turisme slik at kommunen kan legge til rette for etablering av 

arbeidsplasser og servicetilbud til lokalbefolkningen. 
 
I Mysen er handel og servicevirksomheten en viktig del av næringslivet. 
Turisme er et satsingsområde, i tillegg til at turisme er viktig for Mysens 
(Eidsbergs) profilering.  
 
Næringsområder i Mysen 
I de senere år har det vært stor utbygging i Mysen. Dette har medført at det har 
blitt reduksjon i tilgjengelige næringsarealer. I kommuneplanen er det  avsatt 
fremtidig næringsareal på Ramstad, og på søndre del av Mysen er et område 
avsatt til uspesifisert byggeformål. Eksisterende industriområder vest for 
jernbanen er avsatt til industri. 
 
Mørstadkvartalet 
Et kjøpesenter og leiligheter er under utvikling i Mørstadkvartalet . 
 
Måsan 
Et kjøpesenter og leiligheter er under bygging på Måsan 

 
Mysen Kornsilo og Mølle 
Kornsiloen har lagringskapasitet til 4 500 tonn og den ruger 60 meter over 
terrenget. Her er det ikke reserveareal for videre industriutvikling. 
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Bygningsmiljøet rundt banemesterboligen og lokomotivstallen er avsatt til 
bevaringsverdig formål. 
 
Ramstad 
På næringsområdet Ramstad har målsettingen vært at det skal etableres 
arealkrevende og mindre publikumsintensive virksomheter. Tomtene på 
Ramstad er nå solgt.  
 
Det er lagt inn et fremtidig område for industri på nordsiden av eksisterende E- 
18, kalt Ramstad IV. Dette området kan ikke bebygges før ny E 18 er ferdig 
etablert forbi Ramstad. 
 
Søndre Mysen  
Det er avsatt et område på ca 100 dekar mellom Rv. 22, Småbruveien og Hæra 
til fremtidig næringsområde/offentlig bebyggelse. Området vurderes som aktuelt 
både til offentlig bruk og til eventuelt mindre næringsvirksomheter. 
 
Området vest for jernbanen 
Her holder Felleskjøpet til. Store deler av området har i de senere år endret 
karakter fra industri- til boligformål. Deler av området gir mulighet for 
videreutvikling av næringsaktivitet. 
 
Næringsområdene er nyansert i henholdsvis kontor (K), forretning (F) og 
industri (I) 
 

 
Boligformål 
 
Mål   

• Attraktivt og variert boligtilbud, tilpasset ulike livssituasjoner.20 
• Legge til rette for økt boligetablering i sentrum. 
• Utvikling av kommunens eksisterende og framtidige boligområder med        
      et tilstrekkelig volum i forhold til lokale og regionale behov, næringsliv  
      og sentrumsutvikling. 
• God tilgjengelighet.  
• Fortetting. 

 
 

Virkemiddel        
• Utbyggingsavtaler 

 

 

Det har vært en sterk befolkningsvekst og byggeaktivitet i Mysen de senere år. 
Utbyggingen viser en utvikling mot tettere utbyggingsmønster og en mer variert 
boligtype med flere leiligheter. 
 
Det er tilrettelagt for forholdsvis stor boligbygging i Mysen, og det er fremdeles  
potensiale for en fortetting av boliger i Mysen. 
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Kommuneplanen angir en befolkningsvekst i Eidsberg kommune på 0,7%, noe 
som tilsier at det bør bygges ca 15 boliger i Mysen i gjennomsnitt pr år. 
 
Det er ønskelig med en blanding av forretning/næring og bolig i sentrum. 
Boliger i sentrum bidrar til økt aktivitet i Mysen. 
 
 

Boligfelt utenfor sentrum 
I Mysen er det tomtereserver på ulike områder.  
 
Største delen av sentrumsområdet har fått endret formål i forhold til gjeldende 
reguleringsplaner fra forretning/næring til kombinert formål bolig, forretning- og 
kontorformål. 
 
 
Estetikk  
Dimensjon, form og farge på byggene, samt det enkelte byggs forhold til 
gatebilde er viktige forhold som må vurderes i forbindelse med søknad om 
tiltak.   
 

 
 

Offentlig formål 
 

Mål 
• Sikre tilstrekkelig areal til utvidelse av offentlig virksomhet. 

 
Offentlige formål innebærer  kommunale og statlige bygninger og virksomheter.  
 
I arealdelen er det avsatt areal til offentlig formål nord for Småbruveien, sør for 
Hæra. Sistnevnte område er avsatt med tanke på eventuell ny skole på sikt. 
 

 
Allmennyttig formål 
 
Mål 

• Sikre tilstrekkelig areal til utvidelse til allmennyttige formål.  
 
Allmennyttige formål innebærer  bygninger som for eksempel skole, barnehage,  
og forsamlingshus som er til allmennyttig nytte og som i hovedsak er privateid.   
 
 

Friområder 
Når det gjelder mål, virkemiddel og omtale av de ulike friområdene vises det til 
grønnstrukturplanen, vedtatt 29.01.04. Friområdene skjøttes i hovedsak av 
kommunen. 
Nordre Mysen 
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Midt i Mysen ligger Nordre Mysen gård, et 13 dekar stort området som er 
regulert til spesialområde-bevaring. Dette utgjør en grønn oase midt i byen, 
hvor dammen er et sentralt element. I kommunedelplanen er dette området 
bandlagt med bevaringsmessig status.  
 

 
 
Deler av Nordre Mysen er lagt ut til bevaringsmessig status.  
 
 
Det bevaringsverdige området er i privat eie, og en eventuell bypark forutsetter 
et samarbeid med privat eier.  
 
 

Annet byggeområde 
Deler av Nordre Mysen er bandlagt til henholdsvis annet byggeområde og , 
friområde-park. Innholdet i ”annet byggeområde” blir klartlagt nærmere i den 
videre reguleringsplanprosess for Nordre Mysen. 
 
 
 

Bevaringsverdig bygningsmiljø og kulturminner 
 
Spesialområde for bevaring 
Det er viktig å ta vare på Mysens kvaliteter og egenart gjennom bl.a. å bevare 
bygningsmiljøer fra ulike tidsepoker og arbeide for å tilpasse nye bygninger på 
en respektfull måte i forhold til historiske omgivelser. 
 
Mål 

• Den historiske bygningsarven skal bevares for ettertiden. 
 
Virkemiddel 

• Kartfesting av bevaringsverdige bygningsmiljø, og bestemmelser i  
både kommunedelplanen og i etterfølgende reguleringsplaner og/eller 
bebyggelsesplaner.  

 
• Utarbeide verneplan for bevaringsverdige bygningsmiljø. 
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• Bevare bygningsmiljø med historisk verdi.   
 
 

OMRÅDER SOM ER BÅNDLAGT 
Deler av Mona øst er båndlagt til bevaringsverdig område i medhold av 
gjeldende reguleringsplan for Mona øst. Dette området inneholder en rekke 
gravrøyser. 
 
I tillegg er Birkelunden, deler av Nordre Mysen, Høytorp fort og ulike 
bygningsmiljøer avsatt til bevaringsverdig område  i kommunedelplanen.  
 
Gravrøyser er markert med rune r da gravrøysene er automatisk fredede 
kulturminner i medhold av kulturminneloven.  
 
 

OMRÅDER FOR RÅSTOFFUTVINNING 
Deler av området for sanduttak nordvest for Mona-krysset er avsatt til område 
for råstoffuttak. Det foreligger nærmere føringer for dette området i gjeldende 
reguleringsplan for E 18. 

 
 
SAMFERDSEL 
 
Mål  

• Prioritere miljøgate i sentrum. 
• God parkeringsdekning både langs ytre og indre ringvei. 
• Kommunedelplan for trafikksikkerhet legges til grunn for 

søknadsberettigede trafikksikkerhetstiltak . 
• Gjennomføring av fysiske og holdningsskapende trafikksikkerhetstiltak i 

henhold til kommunal trafikksikkerhetsplan. 
• Samordningen mellom buss og tog.  
• Ny bussoppstillingsplass må på plass i sentrum. 
• Konkrete tiltak vurderes i budsjett og økonomiplansammenheng. 

 
 
Fotgjengere og syklister. 
Fotgjengere utgjør den største trafikantgruppen i sentrum. Fotgjengere er 
imidlertid en svak gruppe i byplanleggingen. Gode og brede fortau blir derfor en 
minimumsløsning  i sentrumsgatene.  
 
Det må settes av nok plass til syklistene i trafikksystemet. Det må etableres 
sykkelstativ ved togstasjon, bussholdeplasser og andre viktige knutepunkt.  
På Mysen kan det satses på egne sykkelveier/soner og dels sykling i gater med 
blandet trafikk. Blandet trafikk kan være vellykket der biltrafikken skal ned på samme 
hastighetsnivå som syklene. 
 
I miljøgatene ferdes bilene på fotgjengernes premisser. Tilrettelegging for bruk 
av sykkel bidrar til økt tilgjengelighet til sentrum. 
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Langs hovedadkomstene til Mysen er det hovedsakelig fortau eller gang- og 
sykkelvei.  
 
 
Parkering 
Uten tidsregulering, vil det bli vanskelig å finne parkeringsplass for besøkende. 
Regulerte parkeringsforhold gir mulighet for en rasjonell bruk av knappe 
arealer, og vil være et kjennemerke for et attraktivt, aktivt og konkurransedyktig 
bysentrum.  
 
Det er innført parkeringsautomat på Sagtomta. Det er gratis å stå de første tre 
timene.  
 
Parkeringsrapportene, datert mai 2002 og mars 2004, legges til grunn for 
kommunens fremtidige parkeringsstrategi. 
 
 
Annet 
Innkjøring ved Momarken 
Det er viktig  å gjøre det mest mulig attraktivt å svinge av fra E 18 til Mysen 
sentrum gjennom hensiktsmessig skilting.  
 
Bergerkrysset 
Ved rundkjøringen i Bergerkrysset, må det fremkomme informasjon om 
parkeringsplasser i Mysen sentrum. 
 
Innkjøring ved Susebakke/Mysen bru: 
Adkomsten til Mysen ved krysset Rv. 22/Rv. 123 må markeres.  
 
Universell utforming: 
Bygninger,  kommunikasjonsmidler, produkter og omgivelser for øvrig utformes 
slik at de kan nyttes i størst mulig grad av alle mennesker. 
 
 
 
LANDBRUK - NATUR - OG FRILUFTSOMRÅDER (LNF-
OMRÅDER) 
 
Mål 

• Ivareta viktige områder med kulturlandskap,  naturlandskap og biologisk 
mangfold. 

• Sikre friluftsområdenes tilgjengelighet opplevelsesverdiene i landskapet 
 
Virkemiddel 

• Fokusering på langsiktige og gode helhetsløsninger ved eventuelle  
arealinngrep grunnet hensyn til jordvern og kulturlandskap.  
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OMRÅDER FOR VANNAREAL FOR ALLMENN FLERBUK 
 
Mål  

• Hæra og tilliggende elvelandskap skal bevares  i størst mulig grad  som 
et viktig og positivt landskapselement. 

• Legge til rette for opplevelse av natur- og kulturlandskap langs Hæra. 
 
 

Virkemiddel 
• Avsette viktige og opplevelsesrike areal langs deler av Hæra til 

friområde. 
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KOMMUNEDELPLANENS AREALDEL – 
BESTEMMELSER  
I medhold av Plan- og bygningsloven § 20-6 er arealdelen og bestemmelsene til 
kommunedelplanen juridisk bindende for framtidig arealbruk. Bestemmelsene 
inneholder både generelle bestemmelser som gjelder for alle arealbruksformål, og 
spesielle bestemmelser knyttet til det enkelte arealbruksformål. 
 
Retningslinjene er veiledende og kan ikke brukes som hjemmelsgrunnlag for vedtak 
etter planen. Retningslinjene er politiske føringer som legges til grunn i den 
praktiskesaksbehandlingen. 

 
§ 1. Fellesbestemmelser (Pbl. § 20-4, 2.ledd) 
§ 1.1 Forbud mot bygge- og anleggstiltak i 50 metersbelte langs Hæra 
(Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav f.) 
I 50 metersbeltet fra Hæra målt i horisontalplanet ved gjennomsnittlig 
flomvannstand, er oppføring av bygninger, veianlegg, masseuttak og 
masseoppfylling ikke tillat. Forbudet gjelder også mindre vesentlig utvidelse av 
eksisterende bygninger. 
 
§ 2. Byggeområder (Pbl. 20-4, 2.ledd, bokstav b) 
Byggerådene omfatter følgende arealbrukskategorier: boligområder, blandet 
formål (forretning, kontor og bolig), næringsområder, offentlig formål og 
allmennyttig formål. 
 
§ 2.1 Plankrav (Pbl. 20-4, 2. ledd, bokstav b) 
I områder som på plankartet er markert som fremtidige byggeområder, kan 
bygning, konstruksjon eller anlegg ikke oppføres og heller ikke endres vesentlig 
før området inngår i reguleringsplan. 
 
§ 2.1.1. Unntak fra plankravet – boligområder (Pbl. 20-4, 2. ledd, bokstav b)  
Unntatt fra plankravet er tilbygging, påbygging, underbygging, garasjer, uthus 
og plassering av midlertidig bygning, konstruksjon eller anlegg.  
 
§ 2.2 Risiko og sårbarhetsanalyse (Pbl. 20-4, 2.ledd, bokstav b) 
Der det er begrunnet mistanke om dårlige grunnforhold skal risikosituasjonen 
avklares i en egen risiko- og sårbarhetsanalyse som utarbeides parallelt med 
reguleringsplanarbeidet. 
 
§ 2.3 Estetiske forhold og bevaringshensyn (Pbl. § 74, pkt 2) 
Byggverk skal tilpasses landskapet og eksisterende bebyggelse på en måte 
som gir estetisk sammenheng og historisk tilknytning. Byggverk skal ikke gis en 
plassering og utforming som kan virke skjemmende på automatisk fredede og 
vedtaksfredede kulturminner. I slike tilfeller må omsøkt tiltak godkjennes av 
kulturminnemyndigheten forut for gjennomføring av tiltaket. 
  
§ 2.4 Universell utforming / tilgjengelighet (Pbl. 20-4, 2. ledd, bokstav b) 
Ved utbygging og gjennomføring av tiltak vedrørende publikumsrelaterte bygg 
skal det sikres god tilgjengelighet til bygninger, anlegg og uteoppholdsanlegg 
for alle. Bygninger og anlegg skal utformes slik at de kan brukes på like vilkår 
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av så stor del av befolkningen som mulig i samsvar med gjeldende 
tilgjengelighetskriterier. 
 
§ 2.5 Rekkefølgebestemmelser (Pbl. § 20-4,  2. ledd, bokstav b) 
Utbygging av framtidige boligområder kan kun gjennomføres når teknisk 
infrastruktur som vei, vann, avløp og elektrisitetsforsyninger er lagt frem til det 
aktuelle byggeområdet og nødvendig sosial infrastruktur som barnehage og 
skoletilbud er etablert. Etablering av  gang- og sykkelvei fram til byggeområdet 
må i hvert enkelt tilfelle vurderes som en eventuell planforutsetning og vilkår i 
det aktuelle byggeområdet. 
 
§ 2.6 Utnyttelsesgrad (Pbl. § 20-4, 2. ledd, bokstav b) 
I boligområder skal utnyttelsesgraden være maks tillatt bebygd areal (BYA) for 
utbyggingsprosjekter, og skal ikke overstige 35% av netto tomt, inklusiv garasje 
og boder. Fortetting på eksisterende boligtomter kan skje ved fradeling der 
tomtestørrelse og terrengform egner seg. 
 
§ 2.7 Krav om lekearealer i planlagte byggeområder (Pbl. § 20-4, 2.ledd, 
bokstav d) 
Lokale leke- og oppholdsmuligheter for barn og unge skal vurderes før boliger 
og veier plasseres. Lekeplasser skal så langt det er mulig plasseres i tilknytning 
til og i sammenheng med andre ubebygde og vegetasjonsbærende arealer.  
 
Større sammenhengende tilliggende friluftsområder skal ha god tilgjengelighet 
med avsatte forbindelseskorridorer for allmenn ferdsel. Adkomst til lekeområder 
skal være gang-/ sykkelvei eller fortau, eller i spesielle tilfeller svært lite 
trafikkert internvei. 
 
For områder med inntil 30 boligenheter skal det avsettes minimum 50m² 
lekeareal for hver ny boligenhet. For områder med over 30 boligenheter skal 
det i tillegg avsettes areal til kvartalslekeplass på minimum 1500 m² for hver 30. 
bolig. For områder med over 90 boligenheter skal det i tillegg avsettes arealer 
til områdelekeplass på minimum 5000 m² for plasskrevende aktiviteter knyttet til 
sykling, ball, aking, ski/skøyter, bygg osv. Lekearealene skal være opparbeidet 
før det blir gitt midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.  
 
§ 2.8 Utbyggingsavtaler (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b) 
Utbyggingsavtaler skal nyttes som virkemiddel for gjennomføring av 
kommunens utbyggingspolitikk. Utbyggingsavtaler kan nyttes i forbindelse med 
utarbeidelse av reguleringsplan, bebyggelsesplan eller i forbindelse med en 
konkret byggesak. 
 
For områder avsatt til utbyggingsformål kan utbygging ikke finne sted før 
teknisk infrastruktur er bygd ut i området  i henhold til de standarder og den 
kapasitet kommunen krever.  
Dette gjelder spesielt i forhold til kommunaltekniske anlegg  som vei, vann og 
avløp, samt  energiforsyning . 
 
Utbyggingsavtaler kan benyttes for 6 boenheter eller flere. For industri, næring, 
kontor m.m. bør utbyggingsavtaler alltid benyttes. 
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Kommunen kan kreve fortrinnsrett til inntil 20 % av boenhetene/ boligene/ 
tomtene til markedspris. 
 
Utbygger skal dekke de feltinterne kostnader for utbygging av infrastruktur, og i 
tillegg en forholdmessig del av øvrig infrastruktur som må opparbeides eller 
oppgraderes som følge av utbyggingen (vei, gang- og sykkelvei,  parkering, 
vann- og avløp, energi, grøntstruktur, felles byrom, gang- og turløyper, 
skiløyper mv.). 
 
§ 2.9 Sentrumsbebyggelse (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b) 
 I 1.etasje som vender mot offentlig gate, fortau eller plass skal det være 
forretninger, serveringssteder eller annen virksomhet med aktiv utadrettet 
fasade. 2. etasje og høyere etasjer kan inneholde boliger dersom det kan 
oppnås tilfredstillende bomiljø. 
 
§ 2.10 Byggehøyder (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b) 
I sentrumskjernen angis byggehøyden til 4 etasjer, og tilbaketrukket øverste 
etasje angis som 3+1 innenfor sentrum forøvrig. Utenfor sentrum er det tillatt 
med 2 etasjer. Det tillates bygd underetasje ved skrått terreng slik at øverste 
etasje angis som 4+1 og 3+1 fra kant med laveste kote innen sentrum. 
 
§ 2.11 Garasje i kjeller (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b) 
Det stilles krav om garasje i kjeller for boligdelen. 
 
§ 2.12 Blandet formål; forretning, kontor og bolig (Pbl. § 20-4, 2.ledd, 
bokstav b) 
Områder avsatt til blandet formål kan bygges ut med kombinasjonsbygg. Det 
stilles krav om utbyggingsplan/utenomhusplan. I områder avsatt til blandet 
formål, kan det tillates kjøpesenter for detaljhandel med bruksareal over  3000 
m2.  
 
§ 2.13  Næringsområder/offentlig formål (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b) 
Utbyggingsområdet ved Hegginområdet, sør for Hæra, skal nyttes til kombinert 
byggeformål (offentlig/næring). 
 
Utbygging av Ramstad 4 kan ikke skje før ny E18 er utbygget i området. 
 
§ 2.14 Parkering (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b) 
Kommunen har følgende norm på antall parkeringsplasser: 

• Detaljvarehandel  
Kundeparkering: 1 plass pr  40 m2 bruksareal, samt 2 plasser for ansatte    
pr. handelsenhet.  I tillegg skal det avsettes lasteareal for vare- og  
lastebiler. 
• Kjøpesenter (over 3000m2 samlet bruksareal) 
Kundeparkering: 1 plass pr  40 m2 bruksareal.  Maks 250 plasser    
uavhengig av kjøpesenterets størrelse. I tillegg skal det avsettes  
lasteareal for vare- og lastebiler. 
• Kontor, administrasjon og service 
Vurderes i den enkelte byggesak 
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• Bolig 
      3- 4-5 roms leilighet : minimum 1 plass pr. leilighet og minimum 1 plass til   
      gjesteparkering. 
      2- roms leilighet: 1 plass pr leilighet 
      1 rom og omsorgsleiligheter: 0,5 plasser pr. leilighet 
 
§ 2.15 Bussoppstillingsplass (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b) 
Ny bussoppstillingsplass må på plass i sentrum. 
 
§ 2.16 Reklame (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav d) 

• Løsfotreklame: det er tillatt med 1 skilt pr virksomhet. 
• Plakatreklame, boards: det er tillatt med slik reklame på 

parkeringsplasser og i busskur. 
 
§ 2.17 Støy (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b) 
Grenseverdier knyttet til henholdsvis veitrafikkstøy gitt i Miljøvern-
departementets rundskriv T-8/79 og industristøy i rundskriv TA-506 skal legges 
til grunn ved all etablering og bruksendring. 
 
Framtidig arealbruk må ikke medføre miljøbelastning som overstiger 
grenseverdiene i retningslinjer for støy. Det vises til  retningslinjer for 
behandling av støy i arealplanlegging (T-1442). 
 
§3 LNF-områder  (Landbruk, natur - og friluftsområder) (Pbl. § 20-4, 
2.ledd, bokstav b) 
Oppføring av ny eller vesentlig utvidelse av eksisterende bebyggelse som ikke 
er knyttet til stedbunden næring er ikke tillatt. 
 
Kårbolig tillates oppført bare dersom eiendommens næringsgrunnlag tilsier at 
behovet er reelt tilstede. Kårboliger bør primært knyttes til gårdstunet. Grunn til 
kårbolig tillates ikke fradelt. 
 
§4 Friområder (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b) 
Tematisk grønnstrukturplan skal i tillegg til kommunedelplanens arealdel være 
førende for arealdisponeringen av friområdene. 
 
§ 5. Areal avsatt til kombinert formål friområde/næring-kraftverk, øst for 
Spinnerifossen (Pbl. § 20-4, 2.ledd, bokstav b) 
Arealet avsatt til kombinert formål friområde/næring-kraftverk, øst for 
Spinnerifossen, kan nyttes til etablering av kraftverk. Et eventuelt kraftverk må 
være tilpasset landskapet i området, og må ha en tilfredstillende estetisk 
utforming. 
 
§ 6 Areal avsatt til kombinert formål vannareal for allmenn 
flerbruk/næring-kraftverk, nord for brua ved Spinnerifossen (Pbl. § 20-4, 
2.ledd, bokstav b): 
Areal avsatt til kombinert formål vannareal for allmenn flerbruk/næring-
kraftverk, øst for Spinnerifossen, kan nyttes til etablering av kraftverk. 
Et eventuelt kraftverk må være tilpasset elveløpet og landskapet i området, og 
må ha en tilfredstillende estetisk utforming. 
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§ 7 Områder for råstoffutvinning (Pbl. 20-4, 2.ledd, bokstav a) 
Området skal disponeres i henhold til reguleringsplan for E18. 
    
§ 8 Byggeforbudsoner langs større kraftledninger (Pbl. § 20-4, 2. ledd, 
bokstav b) 
Dersom ikke annet følger av reguleringsplan eller bebyggelsesplan, er det ikke 
tillatt å oppføre bebyggelse: 

- Nærmere enn 60 m fra ledningstraseens senterleder langs 
kraftledninger med spenningsstyrke fra 300-420 kV 

- Nærmere enn 15 m fra ledningstraseens senterleder langs 
kraftledninger med spenningsstyrke fra 45-66 kV 

 
§ 9 Byggeforbudsoner langs hovedveinett og jernbane (Pbl. § 20-4, 2.ledd, 
bokstav b) 
Dersom ikke annet følger av reguleringsplan eller bebyggelsesplan, er det ikke 
tillatt å oppføre bebyggelse: 

• Nærmere veiens midtlinje enn 100 m langs E18 eller 50 m langs 
riksvei 

• Nærmere veiens midtlinje enn 15 m langs fylkesvei eller kommunal 
vei 

• Nærmere enn 30 m regnet fra nærmeste jernbanespors midtlinje 
langs eksisterende  trasé  (gjelder ikke bebyggelsesplan). 

 
§ 10 Bevaringsverdige områder og bygningsmiljøer (Pbl. § 20-4, 2.ledd, 
bokstav b) 
Nordre Mysen gård, Høytorp fort og deler av Mørstadkvartalet er fredet i 
henhold til kulturminneloven. 
 
Bevaringsverdige bygningsmiljøer er avmerket på plankartet med skravur.  
 
Mindre endringer av fasader og tilbygg som har vedlikeholdsmessig karakter er 
tillatt. Øvrige endringer av bevaringsverdige fasader og tilbygg er ikke tillatt. 
 
§ 11 Kulturminner (Pbl. § 20-4, 1.ledd, pkt 4) 
Kulturminnene i Mysen skal være  tilgjengelig for allmennheten.  
 
Tiltak som kan virke inn på automatisk fredede og vedtaksfredede kulturminner 
skal oversendes kulturminnemyndighet til uttalelse tidligst mulig før det treffes 
vedtak. Eventuell gjennomføring av omsøkt tiltak forutsetter at tiltaket 
godkjennes av kulturminnemyndigheten. 
 
§ 12 Rettsvirkning (Pbl. § 20-6, 3.ledd) 
Kommunedelplanens arealdel gjelder foran eldre planer, når annet ikke er 
bestemt. Eldre reguleringsplaner som fortsatt skal gjelde fremgår av egen liste.    
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Reguleringsplaner og bebyggelsesplaner som skal gjelde: 
     
 Kommdel-   
Plan nr.  plan nr. Navn  Formål 
1 3 Folkenborg/Løkkeberg Bolig 
2 4 Mysen idrettspark Alm.nyttig 
3 8 Folkenborg  Bolig 
4 13 Vesteng  Bolig 
5 15 Barkerud  Bolig 
6 16 Østreng østre Bolig 
7 20 Bondelagets folkehøyskole Almennyttig 
8 21 Folkenborg museum Offentlig 
9 22 Østre skogteig Bolig 
15 36 Skofterudåsen nord/hotelltmt. Bolig/Næring 
16 79 Skofterudåsen nord bolig 
17 38 Ramstad 3  Næring 
18 41 Skofterudåsen I Bolig 
20 47 Gymnaskvartalet Off., næring m.v 
21 48 Alderssenteret Bolig/offentlig 
22 51 Festningsveien Bolig/Trafikk 
23 52 Skofterudåsen II Bolig 
24 53 Mørstadkvartalet  Næring m.v 
25 23 Opsahlåsen  Bolig 
26 65 Opsahlåsen  T2-L26 Bolig 
27 69 Opsahlåsen /Meisveien Bolig 
28 72 Opsahljordet vest Offentlig/bolig 
29 33 Sand   Næring/bolig 
30 40 Sand   Næring 
31 76 Mona Øst   vern/bolig/næring 
32 94 Østreng II  bolig 
33 78 E 18 Melleby - Askim grense  Bolig 
34 83 Susebakke barnehage m.v Alm.nyttig/bolig/friomr. 
35 84 Kammerudåsen Bolig 
36 86 Høytorp fort  Alm.nyttig, friomr. m.v. 
37 93 Symra,Larsen m.fl. bolig,alm.nyttig m.v 
38 95 Bebyggelsesplan for B1 og B2                           Bolig 
39 54 Ringveien Mysen øst Bolig/trafikk 
40 40 Stegen  Bolig 
41 85 Åsheim  Bolig 
42 92 Del av Opsahljordet Bolig 
43 74 G/s-vei Rv 123 Suseb.-Ram Trafikk 

 
Kommune plan nummer       Kommentar 
72:                                           Offentlig formål på plankartet endres til allmennyttig formål 
33:                                           Plan 33 skal gjelde med unntak av område for psykiatriboligene.    
                                                I-området på plan 33 endrer formål til I/K i samsvar med  
                                                kommunedelplankartet. 
40:                                           I-området blir I/K, i samsvar med kommunedelplankartet 
83:                                           Plan 83 skal gjelde, men areal avsatt til allmennnyttig formål  
                                                endres til offentlig formål slik som markert på   
                                                kommunedelplankartet. 
93:                                           Plan 93 gjelder m/ unntak for området dekket av beb.pl.for B1 og B2 
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Reguleringsplaner og bebyggelsesplaner som oppheves 
     
  Komm.del     
Plan nr.  plan nr. Navn  Formål 
1 1 Søndre Mysen Bolig 
2 2 Opsahljordet  Bolig/næring 
3 5 Åslia - Narvestad Bolig 
4 6 Opsahljordet/Kirkås Bolig 
6 10 Ramstad 1  Næring-industri 
7 11 Folkenborg/Bø Bolig 
8 12 Folkenborg/Karlstrup Bolig 
9 18 Ramstad 2  Næring-industri 
10 27 G/s-vei Smedgaten del 1 Trafikk 
11 29 G/s-vei Smedgaten del 2 Trafikk 
12 44 G/s-Smedgaten del 3 Trafikk 
13 32 Mysen sentrum Sentrumsplan 
14 7 Mysen  Gml. Mysen kommune 
15 35 G/s-vei Opsahl/Vardeveien Trafikk 

16 39 Jernbanegaten vest Næring/bolig 
 17 89 inkl. jernbanegata nord Trafikk 
18 63 Høytorp fort  Vern 
19 77 Brannstasjonskvartalet  Bolig m.v. 
20  82 Høytorp fort barnehage Alm.nyttig 
21 91 Opsahljordet  Bolig m.v. 
22 42 Smedgaten syd Kvartalsplan 
23  66 Sand  Bolig 
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RETNINGSLINJER TIL AREALDELEN 
Retningslinjene er ikke juridisk bindende, men er av veiledende karakter. 
Retningslinjene gir føringer for praktisering av planen og angir kommunens 
tilnærming til problemstillinger som blir omtalt. 
 
 
1.  RETNINGSLINJER UAVHENGIG AV AREALKATEGORI 
 
1.1  Dispensasjon 
Ved behandling av dispensasjonssaker i henhold til Plan – og bygningsloven 
§ 7, skal følgende vektlegges: 

• "Særlige grunner" skal tolkes i henhold til rundskriv T-5/84 eller til 
enhver tid gjeldende rundskriv eller andre statlige føringer. Det skal 
alltid vurderes om en dispensasjon skal gis betinget, ved at det stilles 
vilkår. En dispensasjon kan gjøres tidsbestemt. 

•  Ved behandling av dispensasjonssøknader skal det tas særlig hensyn 
til allmenne ferdselsinteresser, friluftsliv, landskap, biologisk mangfold, 
estetikk, naturelementer, kulturminner og kulturmiljø. 

 
1.2  Støy  
Gjeldende retningslinjer for behandling av støy er førende i forbindelse med  
arealplanlegging (T-1442). Dette gjelder også retningslinjer om håndtering av 
støy fra bygg- og anleggsvirksomhet.  
 
2.  BYGGEOMRÅDER 

 
2.1 Plankrav 
Plankravet innebærer forbud mot visse tiltak og arbeider før området inngår i 
reguleringsplan eller bebyggelsesplan. I områder avmerket som fremtidige 
byggeområder gjelder plankravet for alle meldte og søknadspliktige tiltak. 
 
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner gjelder følgende retningslinjer: 

• Det skal tilstrebes universelle utforminger, dvs god tilgjengelighet som 
virker inkluderende, slik at alle kan benytte bebyggelse og uterom på 
en likestilt måte, jfr. MD rundskriv T-5/99 ( Tilgjengelighet for alle). 

• Det skal legges vekt på god estetikk og hensyn til bevaringsverdige 
miljøer. 

• Landskapsverdier og grønnstruktur skal hensyntas. 
• Det må utarbeides risiko- og sårbarhetsanalyse for aktuelle området i 

henhold til  Miljødepartementets rundskriv T5-97. Analysen skal 
klargjøre eventuelle krav til videre kartlegging og tiltak, bl.a. når det 
gjelder geotekniske forhold.  

• Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge skal hensyntas, jfr. 
Miljøverndepartementets rundskriv T-2/92. 

• Retningslinjer for behandling av støy i arealplanleggingen T-1442 skal 
hensyntas. 
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2.2  Boligområder 
Ved utarbeidelse av ny reguleringsplan og/eller bebyggelsesplan for boliger 
skal følgende kriterier legges til grunn: 
 
Områdene skal ha sikker adkomst og gode kommunikasjoner.  Ved utforming 
av planene skal spørsmål vedrørende nødvendige arealer til fortau/gang- og 
sykkelvei, bussholdeplasser, fotgjenger - over/underganger og 
lekeareal/grønnstrukturer vurderes.  
 
 
2.2.1 Leke-og oppholdsmuligheter 
Lokale leke- og oppholdsmuligheter skal vurderes i forbindelse med 
utarbeidelse av  reguleringsplan eller bebyggelsesplan. Det bør  avsettes min. 
50 m² felles eller offentlig areal pr. bolig. Arealene skal være betryggende 
sikret, og ha sikker adkomst. 
 
For maks. hver 30. bolig bør det avsettes områder på minst 100 m² til 
nærlekeplasser. Det bør være maks. 200 m mellom plassen og boligene den 
er ment å betjene. 
 
For områder med over 30 boenheter bør det i tillegg avsettes areal til 
kvartalslekeplass på minst 1,5 da for hver 150. bolig. 
 
Arealet kan deles på mindre enheter, men ingen mindre enn 0,5 da. Det skal 
være maks. 350m avstand mellom området og boligene det er ment å 
betjene.  
 
For områder med over 100 boenheter skal det i tillegg avsettes areal på 2 - 3 
da til bygging av barnehage/ fritidshjem, samt areal til områdelekeplass på 
min. 5 da for plasskrevende aktiviteter som ballek, sykling, aking, ski. 
 
Felles grøntområder og korridorer skal innarbeides i tilknytning til 
boligområdene og med en trafikksikker beliggenhet. 
Felles grøntområder og korridorer skal ved behov etableres som bindeledd 
mellom ulike grøntområder, boligområde og større sammenhengende 
turterreng. 
 
Fortetting i eksisterende bebyggelse skal kunne skje ved fradeling av 
enkelttomter eller ved utarbeidelse av regulerings- eller bebyggelsesplan. 
Nybygg skal tilpasses strøkets preg.  MD veileder T 1267 “Fortetting med 
kvalitet” skal være veiledende.  
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2.2.2 Energi 
Ved planlegging av større nybygg bør følgende retningslinjer for energibruk 
legges til grunn: 

1. I nybygg over 1000 m² og ved større ombygginger som involverer mer 
enn 1000 m² skal det tilrettelegges for vannbåren varme, og alternativ 
til oljefyring og elektrisk oppvarming skal vurderes. 

2. I alle større nybygg og ved større ombygginger skal det utarbeides 
energi- og effektbudsjett. 

 
 
2.3  Friområder  
For områder med inntil 30 boligenheter bør det avsettes minimum 50m² 
lekeareal for hver ny boligenhet.  
 
For områder med over 30 boligenheter bør det i tillegg avsettes areal til 
kvartalslekeplass på minimum 1500 m² for hver 30. bolig.  
For områder med over 90 boligenheter skal det i tillegg avsettes arealer til 
områdelekeplass på minimum 5000 m² for plasskrevende aktiviteter (ballek, 
sykling, aking, ski/skøyte-lek, byggelek etc.).  
 
Lekearealene skal være ferdig opparbeidet før brukstillatelse, eventuelt 
ferdigattest til boligene blir gitt av kommunen. 
 
 
 
3.  LANDBRUKS- NATUR – OG FRILUFTSOMRÅDER 

 
3.1  Generelt 
Tiltak som strider mot selve formålet for området er ikke tillatt. Dette fremgår 
direkte av Plan- og bygningslovens § 20-6, annet ledd. Masseuttak ut over 
egen bruk er ikke tillatt. Det samme gjelder etablering av antenneanlegg, 
kraftlinjer o.l. Dispensasjon kan likevel være tilrådelig for mindre tiltak og 
endringer av eksisterende byggverk når tiltaket ikke fører til forringelse av 
landskapsverdier, kulturminner, rekreasjonsområder, andre verneverdier eller 
eksisterende byggverk. 
 
Ved vurdering av eventuell dispensasjon for bruk av landbrukseiendommer til 
virksomhet utenom tradisjonell næring skal følgende retningslinjer ligge til 
grunn: 

• Det tillates småskalavirksomhet med utgangspunkt i gårdens og 
familiens ressurser og innenfor den ramme som disse representerer. 

• Virksomheten bør fortrinnsvis innpasses i eksisterende 
bygningsmasse. Oppføring av nye bygg kan godkjennes når ny 
bebyggelse som hovedregel plasseres i tilknytning til gårdens tun, og 
gis en stedtilpasset utforming. 

• Fradeling til slike formål tillates ikke da de nye næringene skal utgjøre 
en del av gårdens driftsgrunnlag. 

• Omdisponering eller oppføring av ny bygning ved samarbeidstiltak som 
naturlig kan benyttes til gårdsdriften kan tillates. 
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Med samarbeidstiltak menes tiltak hvor to eller flere brukere driver en form for 
samdrift/samarbeid som fjøs for melk/kjøttproduksjon, redskapshus, verksted, 
lager, eller lignende. 

 
Byggearbeider og bruksendring til slik virksomhet som beskrevet i 
retningslinjene ovenfor faller utenfor begrepet driftsbygninger i landbruket 
etter Plan og bygningslovens § 81, og må fremmes og behandles som søknad 
etter § 93. 

 
Miljødepartementet og landbruks- og matdepartementets veileder om hvordan 
Plan- og bygningsloven bør brukes for tilrettelegging av ny landbrukstilknyttet 
næringsvirksomhet (Landbruk pluss T-1443) skal være  retningsgivende for 
arealplanleggingen.  

 
 

4  SAMFERDSEL  
 

4.1  Avkjørsler 
Avkjørsel fra offentlig vei skal behandles og utføres i samsvar med Veglovens 
§ 40, 41, 42 og 43. 
 
Ved lokalisering av ny bebyggelse utenom reguleringsplan skal prinsipper og 
holdningsklasser i gjeldende "rammeplan for avkjørsler" legges til grunn. 
(Østfold Fylkeskommune og Statens vegvesen 1982: Rammeplan for 
behandling av avkjørselsspørsmål langs riks- og fylkesveger). 
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 


–







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  


  





  
   
   
   
   

  
  






 
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

  


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
 


 
 
 








 
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  


  



 

 






 
 











 


 –
 –

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



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

 



 


 


143
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

  



 


 
 

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


 


 




 

 






 
 

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

 



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




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

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

 




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  


  









 

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

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


 




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

 






 
 

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

 



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




 







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  


  



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

 






 

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


 














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

 






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

 
 

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

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

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

  







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

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


 


 




 














 








 






 




 

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  


  










 


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



 


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



 
 



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



 



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



 



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


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  


  





 









 



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


 
 



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



 







 



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



 



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


 



 


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  


  



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

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



 







 










 








 –


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

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

 
 


 



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

  



 


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

 




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

 


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











 





 
 

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

 

 



 





 





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  


  





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

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



 








 

 





 
 






 









 
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  


  



 

 
 

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

 



 







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

 



 
 
 
 





 




 




 



 



 

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  


  



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

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




• 


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

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

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

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

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

 

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

 



 


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  


  





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


 
 
 
 
 

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



 
 




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


 

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

 
 
 




 
 




− 
− 
− 

 




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

 
 
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  


  




 

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


 


 

 
 

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

 




 


 



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 

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

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

 
 


 


 

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

 




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

  



   











   








      

 

  


 

 

    



 




      

 

      

 

  


 

 

  


 

 

      



 

  


 

 

  


 

 

  


 

 

  


 

 

  


 

 

  


 

 

      

 

  



 

 

      

 

      

 

  


 

 

  


 

 

  


 
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  


  



   











   








  




 

  




 

      



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

 



 



 


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



 


 


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

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




























  






 

  






 

  





 

 
    

  



  
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  


  





























    
    
    
    


 

 


 


 
 

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

 




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

 




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


 





 




 
 


 


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  


  











 


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

 





 
 




 
 
 


 
 


 




 
 





 






 







 


 

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  


  



 


 


 


 



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

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








 
 






 



 

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

 



 







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  


  



 
 




 –
 




 


 


 


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

 
 
 

















 –



 




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


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  


  



 




 


 


 


 


 

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





 
 





 
 

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



 
 
 



 
 

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

 


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

 
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  


  



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

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


 











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

 




 

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

 



 


 
 




 



i 

• 
• 
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  


  



• 
ii 
iii 




 






 
 
 
 
 




 
 
 
 




 
 

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

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




 


 


 


 
 


 
 
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  


  



 


 





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

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

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

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

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



–




 











 


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


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  


  



 










 
 


 

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











 




 

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




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

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

 
 





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  


  



 

 

 

 

 


 
− 
− 
− 

 
− 


− 
− 
− 
− 


 

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

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

 
 


 

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

 





 
 



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  


  



 




  



 

–




























 






 





 
 




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

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

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

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

  



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

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

 
 



 



• 




• 






 
 


 
 


 


 






 


 





 



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  


  








 


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

 





 


 



 








 
 

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




 




 







 


 

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  


  



 




 


 










  


  


 


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




i. 




ii. 



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

iv. 




 












 



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  


  








 



  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 



 


 







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

 




 

 





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  


  






 


 


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


 


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

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

 


 



 
 


 




 



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

 
i. 
ii. 
iii. 


iv. 


 




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 
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  



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




 



 
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ii. 
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




iii. 
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v. 

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

vi. 


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

  



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

 

 
 
 



 



 





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

 



 


 


 




 
 


 


 

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

 



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

  





 

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

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


 






 







 


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

 


 


 



 




 
 




 Det medregnes 2 biloppstillingsplasser på 18 per boenhet i BYA 
 Bolig må plasseres minst 20 m fra dyrka mark 
 



 

 

 
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  


  



 

 


 
− 
− 
− 
− 

 
− 


− 
− 
− 




 

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





 





 
− 
− 
− 

 




 

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

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

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

 



 


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  


  






 







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Nabolagsprofil
Lerkeveien 28 - Nabolaget Østereng/Vandugveien - vurdert av 26 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Eldre

Offentlig transport

Planteskoleveien 3 min
Linje 464 0.2 km

Mysen stasjon 5 min
Linje R22 2.5 km

Oslo Gardermoen 1 t 22 min

Skoler

Mysen skole (1-7 kl.) 6 min
453 elever, 22 klasser 2.6 km

Mysen ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
437 elever, 22 klasser 3.4 km

Mysen videregående skole 5 min
800 elever, 50 klasser 2.4 km

Askim videregående skole 15 min
850 elever, 47 klasser 13.1 km

Ladepunkt for el-bil

Recharge St1 Momarken 10 min

«Rolig og trygt»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Høflige 65/100

Aldersfordeling

12
.6

 %
13

.3
 %

14
.5

 %

7.
3 

%
6.

9 
%

7.
2 

% 20
.1

 %
18

.2
 %

21
.2

 %

39
.6

 %
38

.9
 %

38
.9

 %

20
.4

 %
22

.7
 %

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
Østereng/Vandugveien 1 206 583

Mysen 6 678 3 334

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Espira Høytorp Fort barnehage (0-5 år) 15 min
84 barn 1.3 km

Edwin Ruuds barnehage (1-5 år) 6 min
77 barn 3.1 km

Symra barnehage (1-5 år) 8 min
56 barn 3.5 km

Dagligvare

Spar Momarken 9 min

Bunnpris Mysen 5 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 2.6 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Støynivået
Lite støynivå 89/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 88/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 86/100

Sport

Planteskoleveien balløkke 6 min
Ballspill 0.4 km

Funderudparken 16 min
Ballspill 1.4 km

A.C.E Xpress Mysen 5 min

Family Sports Club Mysen 9 min

Boligmasse

90% enebolig
4% rekkehus
6% annet

«Stille og rolig med nærhet til sentrum
og fine turområder.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Mysen Bysenter 6 min

Vitusapotek Mysen 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

27% i barnehagealder
36% 6-12 år
15% 13-15 år
22% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 48%

Østereng/Vandugveien
Mysen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 36% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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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. 



185



186



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.

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Lerkeveien 28
1850 MYSEN

Aktiv Eiendomsmegling
Tommy Skullerud

924 89 055
tommy.skullerud@aktiv.no




