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vei til tog
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Pen 2‑roms  
selveierleilighet med  
terrasse på bakkeplan.  
Bod i underetasjen.  

Velkommen til Grindatunet 25!
Leiligheten ligger fint plassert i første etasje. Terrassen har gode  

solforhold. Det er bod i underetasjen.
Boligen inneholder gang, flislagt bad, ett soverom, stue og kjøkken i  

åpen løsning med tilkomst til terrasse. 
Leiligheten er lys og fin og holder gjennomgående god standard. 

Leiligheten har en sentral beliggehet med gangavstand til tog og  
buss, samt nærhet til Råholt sentrum. Her finner du Amfi senter med  

godt utvalg butikker, spisesteder, treningssentre mm. Førøvrig kort vei  
til Gardermoen, Jessheim, Lillestrøm og Oslo. Perfekt for pendlere!

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 890 000,‑
Omkostn.:	 Kr 73 640,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 963 640,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 135,‑
Selger:	 Fredrik Austrheim Jensen
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2022
BRA‑i/ BRA Total	  52/ 57 kvm
Tomtstr.:	 24 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 127, bnr. 96
Snr.	 2
Oppdragsnr.:	 1205250374

Vibeke Voksøy
Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 402 23 800
E‑post	 vibeke.voksoy@aktiv.no

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 52 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 57 kvm
TBA: 13 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 52 kvm Entre/ gang, soverom, bad, bod og stue med åpen kjøkkenløsning.

2. etasje
BRA‑e: 5 kvm Sportsbod i felles bodareal i kjelleretasjen.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
13 kvm Markterrasse

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
01.01.2024 trådte ny utgave av NS 3940 for areal‑ og volumberegninger av bygg og  
boliger i kraft. Se detaljert beskrivelse om endringen på nettsiden til Standard Norge.  
https:/ / standard.no/ nyheter/ ny‑utgave‑av‑standarden‑for‑areal‑ og  
volumberegningeravbygg/ . Fra og med 17.02.2025 vill ikke P‑rom og S-rom bli ført opp  
ikke opp i tabellen over, men føres allikevel opp i teksten under og kun som  
orienterende

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
24 kvm

Tomtebeskrivelse
Relativt flat tomt med asfalterte internveier inn til inngangspartier. Opparbeidet  
gressplen med beplantning.
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Beliggenhet
Grindatunet 25 ligger sentralt på Råholt i Eidsvoll kommune, Akershus. Leiligheten har  
en praktisk beliggenhet med nærhet til lokale fasiliteter som butikker, skoler og  
offentlig transport. Det er meget gode togforbindelser til Gardermoen og Oslo.  
Området er preget av vakre naturomgivelser, med gode muligheter for  
utendørsaktiviteter. 

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.
Boligen ligger i et område under utvikling. Ytterligere bebyggelse må påregnes. 

Barnehage/ Skole/ Fritid
For skolebarn er det kort vei til Bønsmoen skole/   Råholt barneskole (1.–7. trinn) og  
Råholt ungdomsskole (8.–10. trinn), begge med trygge skoleveier og moderne  
fasiliteter. Elever som skal videre på videregående, har enkel tilgang til Eidsvoll  
videregående skole, som ligger bare en kort kjøretur unna.

Fritidstilbudene på Råholt er svært gode. Råholt Bad ligger kun noen hundre meter fra  
boligen og byr på svømmebasseng, stupetårn og både innendørs og utendørs  
boblebad. Dette er et populært sted for både barnefamilier og litt eldre. I nærområdet  
finnes det også flere idrettsanlegg, fotballbaner, treningssentre og turstier i  
naturskjønne omgivelser. Her er det enkelt å finne aktiviteter for både store og små  
året rundt.

Offentlig kommunikasjon
Gangavstand til buss og togstasjon. Ca 6 min med tog til Oslo Lufthavn Gardermoen.  
Ca 25 min med tog fra Eidsvoll verk togstasjon til Oslo S.

Bygningssakkyndig
August Magnus

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Boligblokk oppført i 2022, leiligheten ligger i 1.etasje. Sannsynligvis støpt fundament til  
grunn med grunnmur i støpt betong, yttertak i betongkonstruksjon sannsynligvis tekket  
med papp, yttervegger forblendet med fasadeplater og trepanel, armertbetong i  
etasjeskiller og innervegger oppført i betong/  gips med varierende overflater. Felles  
trappegang, med heis og felles parkeringskjeller. Det er ikke satt tilstandsgrad på  
utvendig kledning, takrenner, yttertak, terrasser/  balkonger og utvendig terreng da dette  
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er en del av sameiets felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar. Ved taksering av  
leiligheter i sameier er det primært innvending i boligen og de arealene som tilhører  
denne som er vurdert.
Det ble ikke foretatt geologiske undersøkelser i forbindelse med utarbeidelse av denne  
rapporten. På bakgrunn av observasjoner gjort på befaringsdagen, vurderes  
grunnforholdene å være stabile. Fundament ligger under bakkenivå og er ikke  
tilgjengelig for inspeksjon. Boligblokken er sannsynligvis fundamentert på  
komprimerte masser av fjell, morene, sand, grus og leire. Temakart fra NGU viser at  
boligen ligger i ett område under marin grense. Der det finnes marin leire, kan det også  
være kvikkleire. Dataene kommer fra NGU. For mer informasjon om kartet, se  
internettsiden til NGU.

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger opplyser ingen kjente feil, skader eller problemer knyttet til:
Bad/  våtrom, vann og avløp
Drenering, fukt eller lekkasjer
Tak, fasade, terrasse eller garasje
Grunnmur, konstruksjon eller skjevheter
Ildsted, pipe eller skorstein
Skadedyr, sopp, råte eller skjeggkre
Det er ikke utført arbeid på bad, el‑anlegg eller øvrige tekniske installasjoner utover det  
som er normalt.
Det foreligger samsvarserklæring fra Backe Romerike for el‑anlegget.
Ingen kjente mangler knyttet til ferdigattest, brukstillatelse eller offentlige påbud.
Ingen kjente reguleringsplaner eller vedtak som påvirker eiendommen.

Innhold
Leiligheten innholder gang, bad, soverom, åpen stue og kjøkkenløsning og bod.  
Kjellerbod. 

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Det er ingen forhold som har fått  
TG 2 eller TG 3.

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/ aksjelagets/ 
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/ tilbehør.
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Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Utendørs parkering. I følge Bori kan parkeringsplass i garasjeanlegg kjøpes for kr 250  
000,‑

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA, polisenummer 93624002)

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/  m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/  m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 
Bygget er opplyst utført med radonsperre, ferdigattest foreligger og utbygger har  
gjennom søknad om ferdigattest bekreftet at alle kontrollerklæringer foreligger og at  
bygget er oppført iht gitte tillatelser og gjeldende forskrifter. 

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

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

Energi
Oppvarming
Leiligheten blir oppvarmet av varmekabler på bad og radiator på stue, kjøkken og  
soverom via fjernvarmeanlegg.
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Energimerke
B

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

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 2 890 000

Omkostninger kjøper
2 890 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
Omkostninger
72 250 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
73 640 (Omkostninger totalt)
85 540 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
88 340 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
2 963 640 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 975 540 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 978 340 (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.

Formuesverdi primærbolig
Kr 707 266 for år 2024
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Formuesverdi sekundærbolig
Kr 2 829 063 for år 2024

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under tidligere punkt ift faste kostnader påløper kostnader til  
for eksempel strøm i leiligheten, innboforsikring, innvendig/ utvendig vedlikehold.

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
Kostnadene er fordelt som følger: Felleskostnader til drift av boligsameie kr 1677,‑,  
Fjernvarme kr 875,‑, Kabel‑tv/ bredbånd kr 483,‑

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 135

Andel fellesformue
Kr 1 668

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
Stasjonen Boligsameie

Organisasjonsnummer
930009237

Om sameiet
Selskap: 326 Stasjonen Boligsameie (orgnr. 930009237)
Antall enheter 40 
Styrets e‑post stasjonenboligsameie@borimail.no

Sameiet består av 40 boligseksjoner og en næringsseksjon fordelt på 1 bygning, i  
eiendommen gnr. 127 og bnr. 96 i Eidsvoll kommune. I garasjekjeller er det teknisk  
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rom, boder og parkering. Det er 39 parkeringsplasser i garasjekjeller. Dette vil bli  
organisert som en næringsseksjon, hvor alle som har kjøpt garasjeplass eier en ideell  
andel på 1/ 39 del i gnr. 127, bnr, 96, snr. 41 Alle seksjonene får en bod i eget adskilt  
rom i garasjekjeller, som er seksjonert som tilleggsdel i seksjoneringsbegjæringen. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Sameiet har ingen felles lån.

Sikringsordning fellesgjeld
Sameiet er ikke tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader. 

Forkjøpsrett
Det er forkjøpsrett for andre seksjonseiere i sameiet og medlemmer av BORI jfr  
vedtektene punkt 2‑6. Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant av salget med 20  
dagers frist på å gjøre forkjøpsrett gjeldende. 

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

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

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

Dyrehold
Husdyr er tillatt, men det forutsettes at man tar tilbørlig hensyn til andre beboere. Det  
ansees som en selvfølge at husdyr ikke ferdes fritt i ganger og på fellesarealer, og at  
husdyr holdes i bånd ved lufting. Fellesarealets plener og blomsterbed skal ikke  
benyttes som hundetoalett.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Styret i sameiet vil med tiden ha behov for å ta initiativ til å kalle inn til årlig/  halvårlig  
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dugnad for å vedlikeholde sameiets fellesarealer, de eventuelt innvendig og utvendig.  
Representant fra alle leilighetene må delta på dugnadene, da dette sees som en  
kombinasjon av sosial samling og jobbing for felleskapet. Dersom noen har  
vanskeligheter med fysisk jobbing, ansees deltagelse med godt humør og kaffekoking  
like vesentlig som tyngre fysisk arbeid. 

Viser til vedlagte trivselsregler. 

Forretningsfører
Forretningsfører
BORI BBL (restanseforespørsel)

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 127, bruksnummer 96, seksjonsnummer 2 i Eidsvoll kommune.

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

3240/  127/  96/  2:
31.05.2017 ‑ Dokumentnr: 570319 ‑ Bestemmelse om vannledning
Rettighetshaver: Knr:3240 Gnr:96 Bnr:445 
Rettighetshaver: Knr:3240 Gnr:126 Bnr:11 
Rettighetshaver: Knr:3240 Gnr:126 Bnr:14 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/  ledninger 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:127 Bnr:96 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.05.2017 ‑ Dokumentnr: 570319 ‑ Bestemmelse om spillvann/  drensvann/  stikkrenner
Rettighetshaver: Knr:3240 Gnr:96 Bnr:445 
Rettighetshaver: Knr:3240 Gnr:126 Bnr:11 
Rettighetshaver: Knr:3240 Gnr:126 Bnr:14 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/  ledninger 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:127 Bnr:96 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.05.2019 ‑ Dokumentnr: 590631 ‑ Bestemmelse om nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
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Stedsevarig rett til bygging, drift, vedlikehold og fornyelse 
Bestemmelse om bebyggelse og beplantning 
Bestemmelse om adkomstrett 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:127 Bnr:96 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.06.2019 ‑ Dokumentnr: 654930 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelser om bruk av fellesområder og fellesfunksjoner 
Plikt til å være medlem av driftsforeningen 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:127 Bnr:96 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.06.2019 ‑ Dokumentnr: 654930 ‑ Bestemmelse om vann/  kloakk
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/  ledninger 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:127 Bnr:96 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.06.2019 ‑ Dokumentnr: 656856 ‑ Bestemmelse om veg
Gjensidig rett til bruk av vei 
Gjelder også for fremtidig utskilte parseller 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:127 Bnr:96 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.06.2019 ‑ Dokumentnr: 669662 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Eidsvoll Kommune 
Org.nr: 964 950 113 
Bestemmelse om renovasjon 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:127 Bnr:96 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.06.2022 ‑ Dokumentnr: 696110 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Eidsvoll Verk Tomteselskap AS 
Org.nr: 994 316 494 
Rett til adkomst og bruk av grunn i byggeperioden til garasjeanlegg 
Rett til adkomst for tilsyn, reperasjon og vedlikehold av bygningsmassen 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:127 Bnr:96 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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27.06.2022 ‑ Dokumentnr: 696110 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Rettighetshaver: Eidsvoll Verk Tomteselskap AS 
Org.nr: 994 316 494 
Tillatt å bygge nærmere tomtegrensen enn 4 m 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:127 Bnr:96 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.06.2022 ‑ Dokumentnr: 697606 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Bori Bbl 
Org.nr: 989 987 011 
Pliktig medlemskap i BORI BBL 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:127 Bnr:96 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.06.2022 ‑ Dokumentnr: 697606 ‑ Forkjøpsrett
Rettighetshaver: Bori Bbl 
Org.nr: 989 987 011 
Forkjøpsrett for medlemmer av BORI BBL 
Overført fra: Knr:3240 Gnr:127 Bnr:96 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.12.2025 ‑ Dokumentnr: 1575510 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Romerike Eiendomsmegling AS 
Org.nr: 926 743 023 
Elektronisk innsendt 

17.08.2022 ‑ Dokumentnr: 903315 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning og grunn 
Sameiebrøk: 515/  21535 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 264269 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3035 Gnr:127 Bnr:96 Snr:2 



Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert 18/  10‑2022.
Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Innholdet i disse er i samsvar med  
dagens bruk. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger. Eiendommen  
har adkomst via privat veg.

Regulerings‑ og arealplaner
Leiligheten ligger i et området i Eidsvoll kommune med reguleringsbestemmelser i  
tilknytning til reguleringsplan for Grindatunet ‑ Råholt sentrum vest ‑ gbnr 127/  1 med  
planid 023720300 datert 22/  6‑2012. Kopi av reguleringskart og  
reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.

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

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
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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
Kjøper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse. 
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

15Grindatunet 25



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. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 40 000,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 16 000 ,‑  
oppgjørshonorar kr 7 750,‑. 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 iht oppdragsavtalen. Alle beløp er ink.  
moms.

Ansvarlig megler
Vibeke Voksøy
Eiendomsmegler MNEF
vibeke.voksoy@aktiv.no
Tlf: 402 23 800

Ansvarlig megler bistås av
Vibeke Voksøy
Eiendomsmegler MNEF
vibeke.voksoy@aktiv.no
Tlf: 402 23 800

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

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Kløfta, organisasjonsnummer 926743023
Trondheimsvegen 84, 2040 Kløfta
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Salgsoppgavedato
29.01.2026
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Tilstandsrapport

EIDSVOLL kommune

Grindatunet 25 , 2070 RÅHOLT

gnr. 127, bnr. 96, snr. 2

Befaringsdato: 05.12.2025 Rapportdato: 19.12.2025 Oppdragsnr.: 22668-1000

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS ASAutorisert foretak:

UF8007Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 57 m² BRA-i: 52 m²


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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Ekstern Taks琀椀ngeniør

august@tmam.no
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Grindatunet 25 , 2070 RÅHOLT
Gnr 127 - Bnr 96
3240 EIDSVOLL
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Postboks 31

2051 JESSHEIM
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36



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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Grindatunet 25 , 2070 RÅHOLT
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Leiligheten fremstår i normalt god stand og greit vedlikeholdt på 
befaringsdagen. Det ble ikke registrert eller avdekket noen 
behov for bygningsmessige straks琀椀ltak utover normalt 
vedlikehold. Viser 琀椀l beskrivelser og vurderinger for de enkelte 
bygningsdeler i rapporten.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2022

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 
Det ble foreta琀琀 en enkel funksjonstest av 琀椀lfeldige valgte vinduer, 
balkongdør i boligen, ingen funksjonsavvik. 

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør, malt balkongdør i tre og brann- 
og lydklassi昀椀sert entrédør. 
Det ble foreta琀琀 en enkel funksjonstest av balkong/terrassedør og 
y琀琀erdør, ingen funksjonsavvik. 

Markterrasse på 13 m2 med adkomst via stue oppført med 
betongheller direkte på grunn og levegger. 
Balkonger og terrasser inngår som en del av sameiets felles 
bygningsmasse. Det er sameiet som har det overordnede ansvaret 
for forvaltning, dri昀琀 og vedlikehold av disse fellesarealene. Som 
følge av de琀琀e er det ikke vurdert eller sa琀琀 琀椀lstandsgrad på terrassen 
eller uteareal i denne rapporten. Eventuelle behov for utbedringer 
eller vedlikehold av slike fellesarealer håndteres av sameiet i 
henhold 琀椀l gjeldende vedtekter og ru琀椀ner. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har malte plater og 
betong. Innvendige tak har malte plater og malte betongelementer. 
Vegger, tak/himlinger og gulv fremstår i god stand og godt 
vedlikeholdt på befaringsdagen, det er hull e琀琀er gamle veggfester 
og bilder noe som er å forvente u琀椀fra alder og bruk. Øvrige rom 
vurderes å ha normal slitasje e琀琀er alder.  

Etasjeskille er ikke vurdert eller sa琀琀 琀椀lstandsgrad på, da de琀琀e ikke er 
et krav i Avhendingsloven. For å få en mer detaljert vurdering, må 
y琀琀erligere undersøkelser gjennomføres. De琀琀e er en vanlig praksis 
ved slike 琀椀lstandsrapporter, og det sikrer at rapporten holder seg 
innenfor lovens rammer.

Bygget er opplyst u琀昀ørt med radonsperre, ferdiga琀琀est foreligger og 
utbygger har gjennom søknad om ferdiga琀琀est bekre昀琀et at alle 
kontrollerklæringer foreligger og at bygget er oppført iht gi琀琀e 
琀椀llatelser og gjeldende forskri昀琀er.
Radonsperre er ikke vurdert eller sa琀琀 琀椀lstandsgrad fordi de琀琀e ikke 
er et krav i Avhendingsloven. Det vil si at loven som regulerer salg av 
bolig ikke pålegger takstmann å vurdere eller dokumentere 
radonsperre i rapporten. For å få en mer detaljert vurdering av 
radonsperre, må det gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser. De琀琀e 
kan for eksempel innebære spesi昀椀kke målinger eller kontroll av 
bygningsdeler. Det er vanlig praksis at slike 琀椀lstandsrapporter ikke 
inkluderer vurdering av radonsperre, ne琀琀opp for å holde rapporten 
innenfor lovens rammer og krav. 

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 
Det ble foreta琀琀 en enkel funksjonstest av enkelte innerdører, ingen 
funksjonsavvik. Innerdører vurderes å ha normal slitasje e琀琀er alder 
og bruk.  

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. 

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 
Vegg昀氀iser og tak/himling fremstår i normalt grei stand. Det er 
stedvis glipper i silikonen mellom vegg昀氀iser og tak/himling. Det 
anbefales å utbedre slike glipper for å sikre at fugen holder te琀琀 og 
besky琀琀er mot fuk琀椀nntrenging. 

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt 琀椀l dørterskel og frem 琀椀l sluket i dusjsonen. Høydeforskjell fra 
toppen av sluket 琀椀l toppen av membranen ved dørterskelen er målt 
琀椀l 35 mm. Det er små riss i fugen rundt sluket i dusjsone, ellers 
fremstår gulv昀氀iser i normal grei stand og vurderes å ha normal 
slitasje e琀琀er alder. 

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. Det er 
synlig mansje琀琀 under klemring i sluket.  
Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersøkes 
uten å gjøre destruk琀椀ve inngrep ved å demontere 昀氀iser. Vik琀椀g å 
merke seg at membran er en bygningsdel som har en naturlig 
slitasje over 琀椀d med en forventet leve琀椀d. Fuktsøk inne på 昀氀islagte 
våtrom blir ikke u琀昀ørt da det vil gi uklare indikasjoner på om fukten 
ligger mellom 昀氀iser og membran eller under membranen.  

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 
Kraner i servantskap er testet, uten at det ble registrert noe avdrypp 
fra vannrør. 
Det gjøres oppmerksom på at det baderomsinnredningen ikke er 
vurdert eller sa琀琀 琀椀lstandsgrad på, da de琀琀e ikke er et krav i 
Avhendingsloven. For å få en mer detaljert vurdering, må y琀琀erligere 
undersøkelser gjennomføres. De琀琀e er en vanlig praksis ved slike 
琀椀lstandsrapporter, og det sikrer at rapporten holder seg innenfor 
lovens rammer. 

Det er balansert ven琀椀lasjon. 
Ven琀椀lasjonsanlegget er kun visuelt inspisert og hjemmelshaver 
melder ingen avvik. 
For å sikre godt innemiljø er det vik琀椀g med utski昀琀ing av lu昀琀 med e琀琀 
godt fungerende ven琀椀lasjonsanlegg. Det anbefales periodisk 
e琀琀ersyn med utski昀琀ing av eventuelle 昀椀lter og rengjøring av byggets 
kanalsystem og ven琀椀lasjonsanlegg. 

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. Badet har baderomskabin i betong og det er ikke 
prak琀椀sk mulig å gjennomføre boring av hull for fuktsøk. En 
baderomskabin er en forhåndsprodusert del som se琀琀es inn i bygget 
i stedet for at badet bygges på stedet, o昀琀e som et totalt og ferdig 
bad. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, stekeovn, 
vannstoppsystem og komfyrvakt. 

Hvitevarer er ikke funksjonstestet, hjemmelshaver melder ingen 
avvik.
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Arealer Gå 琀椀l side

Sokkel på kjøkkeninnredningen ble ikke demontert for å inspisere 
under. Y琀琀erligere undersøker må gjøres 

Vegger, kjøkkeninnredning og gulv fremstår i god stand og vurderes 
å ha normal slitasje e琀琀er alder 
 
Kjøkkenven琀椀lator er kun visuelt inspisert og hjemmelshaver melder 
ingen avvik. 

For å sikre godt innemiljø er det vik琀椀g med utski昀琀ing av lu昀琀 med e琀琀 
godt fungerende ven琀椀lasjonsanlegg. Det anbefales periodisk 
e琀琀ersyn med utski昀琀ing av eventuelle 昀椀lter og rengjøring av byggets 
kanalsystem og ven琀椀lasjonsanlegg. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besik琀椀get i 
rørskap. 
Kraner og avløp i oppvaskbenk og servantskap er testet, uten at det 
ble registrert noe avdrypp fra vannrør. 
Det er avløpsrør av plast.
Avløpskapasiteten vurderes som 琀椀lfredss琀椀llende.

Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 
Ven琀椀lasjonsanlegget er kun visuelt inspisert og hjemmelshaver 
melder ingen avvik. 
For å sikre godt innemiljø er det vik琀椀g med utski昀琀ing av lu昀琀 med e琀琀 
godt fungerende ven琀椀lasjonsanlegg. Det anbefales periodisk 
e琀琀ersyn med utski昀琀ing av eventuelle 昀椀lter ved et eierski昀琀e og 
rengjøring av byggets kanalsystem og ven琀椀lasjonsanlegg. 

Det er installert 昀樀ernvarme 琀椀l oppvarming via radiatorer. 
Fjernvarmeanlegget 琀椀lhører sameiets felles bygningsmasse, og det 
er sameiet som har ansvaret for vedlikeholdet av de琀琀e anlegget. 
Derfor er ikke 昀樀ernvarmeanlegget vurdert eller gi琀琀 en 琀椀lstandsgrad i 
琀椀lstandsrapporten.  

Sikringsskap plassert på vegg i gang
Automatsikringer og jordfeilbryter
10 fordelingskurser

Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller røykvarslere. 
Minimumskravet er at man har minst én røykvarsler i hver etasje i 
boligen. Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller 
brannslukningsapparat.

Brannslukningsapparatet må være på minst 6 kg (e昀昀ek琀椀vitetsklasse 
på minst 21 A for skumapparat). Ved bruk av brannslange skal 
brannslangen være 琀椀lkoblet fast vannforsyning, det anbefales 
kuleven琀椀l (type kran).

En fullverdig kontroll av branncellebegrensende konstruksjoner 
forutse琀琀er destruk琀椀ve inngrep, eksempelvis åpning av 
bygningsdeler, som ikke ble foreta琀琀 under befaringen. Det er derfor 
ikke mulig å veri昀椀sere branncelleinndelingen. Y琀琀erligere 
undersøkelser må gjøres. 

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det er fremlagt godkjente byggetegninger fra byggeår

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

 Det anbefales å se琀琀e seg godt inn i vedlagt dokumentasjon 琀椀l 
salgsoppgave samt selgers egenerklæring.

Tilstandsrapporten har en gyldighet på 12 mnd. fra 
rapportdato. Skulle det oppstå skader, endringer eller annet av 
betydning ved boligen, oppfordres hjemmelshaver/selger 琀椀l å 
informere om forholdene og oppdatere 琀椀lstandsrapporten.

I 琀椀lstandsrapporten har takstmann ikke gjort 
undersøkelser/vurderinger av bygningens este琀椀kk eller 
arkitektur.

 Hjemmelshaver ga skri昀琀lig og muntlig beskrivelse om årstall og 
bygningsmessige påkostninger om de forskjellige beskrivende 
byggedeler i rapporten.

Tomteareal er opplysninger som er innhentet av Ambita og 
avvik kan forekomme

Det er kun er gjort enkelte målinger, med krysslaser og 
avstandsmåler, eller inngrep i konstruksjonen der de琀琀e er 
spesi昀椀kt beskrevet. De琀琀e betyr at slike undersøkelser ikke er 
gjennomført overalt, men kun på utvalgte steder hvor det har 
vært nødvendig eller relevant.

Funksjonstes琀椀ng av elektrisk anlegg, gasspeis, varmekabler, 
panelovner, hvitevarer, markiser, persienner o.l er ikke foreta琀琀, 
da de琀琀e ikke er et krav i Avhendingsloven. For å få en mer 
detaljert vurdering, må y琀琀erligere undersøkelser gjennomføres. 
De琀琀e er en vanlig praksis ved slike 琀椀lstandsrapporter, og det 
sikrer at rapporten holder seg innenfor lovens rammer.

Rapporten legger 琀椀l grunn boligens 琀椀lstand på befaringsdagen 
og bygningens byggeår.

Utvendige konstruksjoner over terreng er inspisert fra 
bakkeplan.
Inspeksjonen ble kun u琀昀ørt på le琀琀 琀椀lgjengelige deler av 
konstruksjonene. De琀琀e kan medføre at skader/mangler som er 
琀椀ldekket/skjult ikke fremkommer i taksten.

Leiligheten ble kontrollert/inspisert i dagslys.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 
Det ble foreta琀琀 en enkel funksjonstest av 琀椀lfeldige valgte vinduer, 
balkongdør i boligen, ingen funksjonsavvik. 

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør, malt balkongdør i tre og brann- og 
lydklassi昀椀sert entrédør. 
Det ble foreta琀琀 en enkel funksjonstest av balkong/terrassedør og 
y琀琀erdør, ingen funksjonsavvik. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Markterrasse på 13 m2 med adkomst via stue oppført med betongheller 
direkte på grunn og levegger. 

Balkonger og terrasser inngår som en del av sameiets felles 
bygningsmasse. Det er sameiet som har det overordnede ansvaret for 
forvaltning, dri昀琀 og vedlikehold av disse fellesarealene. Som følge av 
de琀琀e er det ikke vurdert eller sa琀琀 琀椀lstandsgrad på terrassen eller 
uteareal i denne rapporten. Eventuelle behov for utbedringer eller 
vedlikehold av slike fellesarealer håndteres av sameiet i henhold 琀椀l 
gjeldende vedtekter og ru琀椀ner. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

KommentarByggeår
2022

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har malte plater og betong. 
Innvendige tak har malte plater og malte betongelementer. 
Vegger, tak/himlinger og gulv fremstår i god stand og godt vedlikeholdt 
på befaringsdagen, det er hull e琀琀er gamle veggfester og bilder noe som 
er å forvente u琀椀fra alder og bruk. Øvrige rom vurderes å ha normal 
slitasje e琀琀er alder.  

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille er ikke vurdert eller sa琀琀 琀椀lstandsgrad på, da de琀琀e ikke er et 
krav i Avhendingsloven. For å få en mer detaljert vurdering, må 
y琀琀erligere undersøkelser gjennomføres. De琀琀e er en vanlig praksis ved 
slike 琀椀lstandsrapporter, og det sikrer at rapporten holder seg innenfor 
lovens rammer.

Radon

Bygget er opplyst u琀昀ørt med radonsperre, ferdiga琀琀est foreligger og 
utbygger har gjennom søknad om ferdiga琀琀est bekre昀琀et at alle 
kontrollerklæringer foreligger og at bygget er oppført iht gi琀琀e 琀椀llatelser 
og gjeldende forskri昀琀er.

Radonsperre er ikke vurdert eller sa琀琀 琀椀lstandsgrad fordi de琀琀e ikke er et 
krav i Avhendingsloven. Det vil si at loven som regulerer salg av bolig 
ikke pålegger takstmann å vurdere eller dokumentere radonsperre i 
rapporten. For å få en mer detaljert vurdering av radonsperre, må det 
gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser. De琀琀e kan for eksempel 
innebære spesi昀椀kke målinger eller kontroll av bygningsdeler. Det er 
vanlig praksis at slike 琀椀lstandsrapporter ikke inkluderer vurdering av 
radonsperre, ne琀琀opp for å holde rapporten innenfor lovens rammer og 
krav. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 
Det ble foreta琀琀 en enkel funksjonstest av enkelte innerdører, ingen 
funksjonsavvik. Innerdører vurderes å ha normal slitasje e琀琀er alder og 
bruk.  

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. 

ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

ETASJE > BAD 
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Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 
Vegg昀氀iser og tak/himling fremstår i normalt grei stand. Det er stedvis 
glipper i silikonen mellom vegg昀氀iser og tak/himling. Det anbefales å 
utbedre slike glipper for å sikre at fugen holder te琀琀 og besky琀琀er mot 
fuk琀椀nntrenging. 

Bilde av silikonfuge mellom vegg昀氀is og tak/himling

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt 琀椀l dørterskel og frem 琀椀l sluket i dusjsonen. Høydeforskjell fra 
toppen av sluket 琀椀l toppen av membranen ved dørterskelen er målt 琀椀l 
35 mm. Det er små riss i fugen rundt sluket i dusjsone, ellers fremstår 
gulv昀氀iser i normal grei stand og vurderes å ha normal slitasje e琀琀er alder. 

ETASJE > BAD 

Bilde av måling på badet

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. Det er synlig 
mansje琀琀 under klemring i sluket.  

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersøkes uten å 
gjøre destruk琀椀ve inngrep ved å demontere 昀氀iser. Vik琀椀g å merke seg at 
membran er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over 琀椀d med en 
forventet leve琀椀d. Fuktsøk inne på 昀氀islagte våtrom blir ikke u琀昀ørt da det 
vil gi uklare indikasjoner på om fukten ligger mellom 昀氀iser og membran 
eller under membranen.  

ETASJE > BAD 

Bilde av mansje琀琀 i sluk 

Sanitærutstyr og innredning

ETASJE > BAD 
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Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 
Kraner i servantskap er testet, uten at det ble registrert noe avdrypp fra 
vannrør. 

Det gjøres oppmerksom på at det baderomsinnredningen ikke er 
vurdert eller sa琀琀 琀椀lstandsgrad på, da de琀琀e ikke er et krav i 
Avhendingsloven. For å få en mer detaljert vurdering, må y琀琀erligere 
undersøkelser gjennomføres. De琀琀e er en vanlig praksis ved slike 
琀椀lstandsrapporter, og det sikrer at rapporten holder seg innenfor lovens 
rammer. 

Bilde av under servant

Ven琀椀lasjon

Det er balansert ven琀椀lasjon. 
Ven琀椀lasjonsanlegget er kun visuelt inspisert og hjemmelshaver melder 
ingen avvik. 
For å sikre godt innemiljø er det vik琀椀g med utski昀琀ing av lu昀琀 med e琀琀 
godt fungerende ven琀椀lasjonsanlegg. Det anbefales periodisk e琀琀ersyn 
med utski昀琀ing av eventuelle 昀椀lter og rengjøring av byggets kanalsystem 
og ven琀椀lasjonsanlegg. 

ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. Badet har baderomskabin i betong og det er ikke 
prak琀椀sk mulig å gjennomføre boring av hull for fuktsøk. En 
baderomskabin er en forhåndsprodusert del som se琀琀es inn i bygget i 
stedet for at badet bygges på stedet, o昀琀e som et totalt og ferdig bad. 

ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, stekeovn, 
vannstoppsystem og komfyrvakt. 

Hvitevarer er ikke funksjonstestet, hjemmelshaver melder ingen avvik.

Sokkel på kjøkkeninnredningen ble ikke demontert for å inspisere under. 
Y琀琀erligere undersøker må gjøres 

Vegger, kjøkkeninnredning og gulv fremstår i god stand og vurderes å ha 
normal slitasje e琀琀er alder 
 

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator er kun visuelt inspisert og hjemmelshaver melder 
ingen avvik. 

For å sikre godt innemiljø er det vik琀椀g med utski昀琀ing av lu昀琀 med e琀琀 
godt fungerende ven琀椀lasjonsanlegg. Det anbefales periodisk e琀琀ersyn 
med utski昀琀ing av eventuelle 昀椀lter og rengjøring av byggets kanalsystem 
og ven琀椀lasjonsanlegg. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

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

Kraner og avløp i oppvaskbenk og servantskap er testet, uten at det ble 
registrert noe avdrypp fra vannrør. 
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Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Avløpskapasiteten vurderes som 琀椀lfredss琀椀llende. 

Ven琀椀lasjon

Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 

Ven琀椀lasjonsanlegget er kun visuelt inspisert og hjemmelshaver melder 
ingen avvik. 
For å sikre godt innemiljø er det vik琀椀g med utski昀琀ing av lu昀琀 med e琀琀 
godt fungerende ven琀椀lasjonsanlegg. Det anbefales periodisk e琀琀ersyn 
med utski昀琀ing av eventuelle 昀椀lter ved et eierski昀琀e og rengjøring av 
byggets kanalsystem og ven琀椀lasjonsanlegg. 

Varmesentral

Det er installert 昀樀ernvarme 琀椀l oppvarming via radiatorer. 
Fjernvarmeanlegget 琀椀lhører sameiets felles bygningsmasse, og det er 
sameiet som har ansvaret for vedlikeholdet av de琀琀e anlegget. Derfor er 
ikke 昀樀ernvarmeanlegget vurdert eller gi琀琀 en 琀椀lstandsgrad i 
琀椀lstandsrapporten.  

Elektrisk anlegg

Sikringsskap plassert på vegg i gang
Automatsikringer og jordfeilbryter
10 fordelingskurser

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2022   Elektriske anlegget ble installert i 2022.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Det fremlegges samsvarserklæring u琀昀ørt av Backe Romerike AS
30.08.22

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ukjent
Det fremlegges samsvarserklæring u琀昀ørt av Backe Romerike AS 
30.08.22

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

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

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei
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8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Bilde av sikringsskapet 

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprenører forpliktet 琀椀l å 
utarbeide samsvarserklæring 琀椀l eier av elektrisk anlegg ved installasjon 
av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg. Dokumentasjonen 
er en bekre昀琀else fra elektroentreprenøren at anlegget er i samsvar med 
sikkerhetskravene i forskri昀琀 om elektriske lavspenningsanlegg.
Kravet om samsvarserklæring av anlegg oppført e琀琀er 1. januar 1999 har 
ikke 琀椀lbakevirkende kra昀琀. 

Det elektriske anlegget er kun visuelt vurdert for sjekkpunkter som er 
ført opp ovenfor. Det se琀琀es ikke 琀椀lstandsgrad for det elektriske 
anlegget da det kreves spesialkompetanse og godkjent autorisasjon. For 
en grundigere vurdering av anleggets 琀椀lstand anbefales det å beny琀琀e 
en registrert elektroinstallatør, som kan u琀昀øre nødvendige målinger og 
kontroller i henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀er. De琀琀e sikrer at eventuelle 
skjulte feil eller mangler blir avdekket, og at anlegget oppfyller kravene 
琀椀l sikkerhet og funksjonalitet.

 

Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann

Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller røykvarslere. 
Minimumskravet er at man har minst én røykvarsler i hver etasje i 
boligen. Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller 
brannslukningsapparat.

Brannslukningsapparatet må være på minst 6 kg (e昀昀ek琀椀vitetsklasse på 
minst 21 A for skumapparat). Ved bruk av brannslange skal 
brannslangen være 琀椀lkoblet fast vannforsyning, det anbefales kuleven琀椀l 
(type kran).

En fullverdig kontroll av branncellebegrensende konstruksjoner 
forutse琀琀er destruk琀椀ve inngrep, eksempelvis åpning av bygningsdeler, 
som ikke ble foreta琀琀 under befaringen. Det er derfor ikke mulig å 
veri昀椀sere branncelleinndelingen. Y琀琀erligere undersøkelser må gjøres. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Ukjent   Det er brannslukningsapparat i boden

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei   Det er ingen synlige skader brannslokkingsutstyr

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei   Røykvarsler via sentralanlegg

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei   Det er ingen synlige skader på røykvarsleren
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

Etasje 52 5 57 13

SUM 52 5 13
SUM BRA 57

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Entré/gang, soverom, bod, bad, 
stue/kjøkken Sportsbod

Kommentar
01.01.2024 tråde ny utgave av NS 3940 for areal- og volumberegninger av bygg og boliger i kra昀琀. Se detaljert beskrivelse om endringen på 
ne琀琀siden 琀椀l Standard Norge. h琀琀ps://standard.no/nyheter/ny-utgave av-standarden-for-areal- og volumberegningeravbygg/.

BRA-i: 52 m2
1.etasje: Entré/gang, soverom, bad, bod og stue med åpen kjøkkenløsning  

BRA-e: 5 m2
Underetasje: Sportsbod i felles bodareal i kjelleretasjen 

BRA-b: 0 m2. 

Sum BRA: 57 m2. 
 1.etasje: Entré/gang, soverom, bad, bod og stue med åpen kjøkkenløsning  
Underetasje: Sportsbod i felles bodareal i kjelleretasjen 

TBA: 13 m2.
1.etasje: Markterrasse

P-rom: 49 m2. 
1.etasje: Entré/gang, soverom 1, bad og stue med åpen kjøkkenløsning. 

S-rom: 3 m2. 
1.etasje: Bod.  

Målt takhøyde fra 2.30m - 2.60m. 

Innvendige arealer er oppmålt med laser (avstandsmåler).
Ved arealmåling for salg eller avhending av bolig, skal bruksareal (BRA) beny琀琀es. Hele boenheten skal måles og summeres i BRA.
Ved arealmåling av BRA-i er det målt inn i smyg mot karm på dør og vinduer som går ned 琀椀l gulvet, i.h.t. NS 3940. Mindre areal avvik kan 
forekomme.
Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskri昀琀.
Det er bruken av rommene på befaringsdagen som vurderes om hva det betegnes som i rapporten.
Arealopplysninger som er basert på fysisk oppmåling e琀琀er ferdigs琀椀llelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er basert på 
byggetegninger.
Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne måle opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som er 
skjult, og som dermed ikke er 琀椀lgjengelig for oppmåling.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt.
Ved måling av bruksareal med to eller 昀氀ere bruksenheter per plan blir det målet 琀椀l innside av vegg mellom bruksenhetene.
Arealer på terrasser, balkonger og verandaer er målt på innsiden av rekkverk/brystning, eller som fotavtrykket der det ikke 昀椀nnes noen ytre 
begrensinger, som rekkverk o.l.
Ved taksering av leiligheter, rekkehus o.l i bore琀琀slag eller sameier blir ikke arealet for parkeringsplass/bilopps琀椀llingsplass i fellesgarasje og 
carport oppmålt, men kun re琀琀en 琀椀l bruk blir beskrevet.

Byggetegninger

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
05.12.2025 August  Magnus Taks琀椀ngeniør

Fredrik Austrheim Jensen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3240 EIDSVOLL

gnr.
127

bnr.
96

Areal
24 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Grindatunet 25 

Hjemmelshaver
Jensen Fredrik Austrheim

fnr. snr.
2

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

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

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: Det er fremlagt godkjente byggetegninger fra byggeår

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 49 3

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Boligbygg med 昀氀ere boenheter Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at 琀椀lhører 

boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 
琀椀lhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e 
kan påvirke boligens BRA.
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Grindatunet 25 ligger på Råholt i Stasjonen Boligsameie

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via privat veg.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert. Id 0237202001

Regulering

Rela琀椀v 昀氀at tomt med asfalterte internveier inn 琀椀l inngangspar琀椀er. Opparbeidet gressplen med beplantning.

Om tomten

Takstmann er ikke kjent med planforslag eller igangsa琀琀 planlegging som berører eiendommen, hjemmelshaver plikter seg å opplyse om de琀琀e
hvis nåværende eller frem琀椀dig planforslag kan berøre eiendommen i en eller annen form.

Tinglyste/andre forhold

Boligblokk oppført i 2022, leiligheten ligger i 1.etasje. Sannsynligvis støpt fundament 琀椀l grunn med grunnmur i støpt betong, y琀琀ertak i
betongkonstruksjon sannsynligvis tekket med papp, y琀琀ervegger forblendet med fasadeplater og trepanel, armertbetong i etasjeskiller og
innervegger oppført i betong/gips med varierende over昀氀ater. Felles trappegang, med heis og felles parkeringskjeller.

Det er ikke sa琀琀 琀椀lstandsgrad på utvendig kledning, takrenner, y琀琀ertak, terrasser/balkonger og utvendig terreng da de琀琀e er en del av sameiets
felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar. Ved taksering av leiligheter i sameier er det primært innvending i boligen og de arealene som
琀椀lhører denne som er vurdert.

Det ble ikke foreta琀琀 geologiske undersøkelser i forbindelse med utarbeidelse av denne rapporten. På bakgrunn av observasjoner gjort på
befaringsdagen, vurderes grunnforholdene å være stabile. Fundament ligger under bakkenivå og er ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon.
Boligblokken er sannsynligvis fundamentert på komprimerte masser av 昀樀ell, morene, sand, grus og leire.

Temakart fra NGU viser at boligen ligger i e琀琀 område under marin grense. Der det 昀椀nnes marin leire, kan det også være kvikkleire.
Dataene kommer fra NGU. For mer informasjon om kartet, se interne琀琀siden 琀椀l NGU.

Byggemåte 

Boligselskap: 326 Stasjonen Boligsameie
Organisasjonsnr: 930009237

Boligselskap 

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 3 135.- pr. mnd.

Felleskostnader 

Leiligheten blir oppvarmet av varmekabler på bad og radiator på stue/kjøkken via 昀樀ernvarmeanlegg.

Oppvarming 

Parkering utvendig på sameiets felles tomt.

Parkering 

Eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Plantegninger 17.12.2025 Plantegning er utarbeidet av Takst & 
Malermester A.Magnus AS Gjennomgå琀琀 Ja

Kommunalinformasjon 17.12.2025 Innhentet dokumenter fra megler Fremvist Ja

Samsvarserklæring 30.08.2022 U琀昀ørt av Backe Romerike AS Fremvist Ja

Egenerklæringsskjema 19.12.2025  Fremvist Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.12.2025

2 19.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

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

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

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

 
Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

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

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende

konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet
hammerelektrode og pigger.

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

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

 
Areal

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

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

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

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

 
Personvern

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

Meglerfirma

Aktiv EM Kløfta

Oppdragsnr.

1205250374

Selger 1 navn

Fredrik Austrheim Jensen

Gateadresse

Grindatunet 25

Poststed

RÅHOLT

Postnr

2070

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 8

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

Beskrivelse Samsvarserklæring fra Backe Romerike

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja
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21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

-Nye Philips Hue lamper er satt opp i stue, bod/kontor og soverom. -Spilevegg i stue -Garderobe på soverom -Hyller i bod

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

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

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

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: FAJ 4

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

20
52

50
37

4

57



E-Signing validated secured by
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

B

Adresse Grindatunet 25

Postnummer 2070

Sted RÅHOLT

Kommunenavn Eidsvoll

Gårdsnummer 127

Bruksnummer 96

Seksjonsnummer 2

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300944632

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-237628

Dato 19.12.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk 2 583 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

2 583 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Bruk varmtvann fornuftig
- Individuell varmemåling i flerbolighus

- Vask med fulle maskiner
- Slå av lyset og bruk sparepærer

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2022
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 57
Ant. etg. med oppv. BRA: 4
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon Balansert ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 3: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 4: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 5: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 6: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 7: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 9: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 10: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak på varmeanlegg
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Tiltak 11: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som også motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak utendørs

Tiltak 12: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 13: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 15: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.
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V E D T E K T E R  
 

for 
 

Stasjonen (org. nr. 930 009 237) 
 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet, dato 17.08.2022 
 
 
1. Navn 
 
1-1  Navn, formål og opprettelse 
Sameiets navn er Stasjonen Boligsameie. 
 
Sameiet består av 40 boligseksjoner og en næringsseksjon fordelt på 1 bygning, i eiendommen 
gnr. 127 og bnr. 96 i Eidsvoll kommune. I garasjekjeller er det teknisk rom, boder og parkering. 
  
 
Det er 39 parkeringsplasser i garasjekjeller. Dette vil bli organisert som en næringsseksjon, 
hvor alle som har kjøpt garasjeplass eier en ideell andel på 1/39  del i gnr. 127, bnr, 96, snr. 41 
Alle seksjonene får en bod i eget adskilt rom i garasjekjeller, som er seksjonert som tilleggsdel i 
seksjoneringsbegjæringen.  
 
Det vil bli opparbeidet felles utvendig gjesteparkering for flere sameier på området. Stasjonen 
boligsameie har tinglyst rett til bruk av gjesteparkeringsplasser etter regler fastsatt i 
fellesorganet som skal drifte fellesarealene internt på området. Sameiet plikter å være med og 
drifte gjesteparkeringen og fellesorganet.  
 
De enkelte bruksenheter består av en hoveddel samt en eller flere tilleggsdeler. Private 
balkonger/terrasser inngår i bruksenhetene for bolig. Boligseksjonene i 1 etg har tilleggsdel på 
utearealene i 1. etg. Endeleilighetene i 2.-5. etg får tilleggsdel på svalgangen. Inndelingen i 
hoveddeler og tilleggsdeler samt sameiebrøkens størrelse, fremgår av 
seksjoneringsbegjæringen.  
 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter, er fellesareal. 
Til fellesarealene hører således bl.a. hele bygningskroppen med vegger, dekker og 
konstruksjoner (også balkongkonstruksjon), samt innglassing balkong, inngangsdører, vinduer, 
trapperom med heis, ganger, andre fellesrom. Stamledningsnettet for vann og avløp fram til 
avgreiningspunktene til de enkelte bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetens 
sikringsskap, er også fellesanlegg.  Det samme er andre innretninger og installasjoner som 
skal tjene sameiernes felles behov.   
 
Sameiets formål er å ivareta sameiernes felles interesser og administrasjon av eiendommen og 
fellesanlegg av enhver art. 
 
1-2 Tilknytning til BORI BBL 
Sameiet er tilknyttet BORI BBL, noe som innebærer at bare medlemmer i BORI BBL kan bli 
seksjonseiere i sameiet. 
 
Sameiet er tilknyttet BORI BBL. 
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2.  Rettslig råderett  
 
2-1 Rettslig råderett 
Den enkelte seksjonseier rår som en eier over seksjonen og har full rettslig råderett over sin 
seksjon, herunder rett til overdragelse, utleie og pantsettelse, med mindre annet følger av lov, 
eller disse vedtektene.  
 
Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overtagelser og leieforhold. Ved eierskifte 
betales et eierskiftegebyr til forretningsfører for sameie.   
 
En seksjonseier blir fullt ansvarlig for leiernes handlinger eller unnlatelser eller andre forhold til 
sameiet. 
 
Ingen, ei heller juridiske personer, kan erverve mer enn 2 seksjoner i sameiet. 

Dette gjelder imidlertid ikke følgende juridiske personer, som til sammen kan erverve inntil 10 
prosent, men likevel minst én seksjon, i eierseksjonssameier som består av fem eller flere 
seksjoner:  
a) staten,  

b) fylkeskommuner,  

c) kommuner,  

d) selskaper som har til formål å skaffe boliger og som ledes og kontrolleres av staten, en 
fylkeskommune eller en kommune,  

e) stiftelser som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 
fylkeskommune eller kommune og  

f) selskaper, stiftelser eller andre som har inngått samarbeidsavtale med staten, en 
fylkeskommune eller en kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.  

 
2-2 Rettslig råderett over garasjer 
Garasjeplassen kan bare selges og leies ut til seksjonseiere i Stasjonen Boligsameie. Utbygger 
kan selge usolgte plasser ut av sameiet eller inngå avtale om bilordning for utbyggingsområdet.  
Garasjeplassen tildeles av utbygger ved overtagelse av boligen, det er ikke bytterett tilknyttet 
den ideelle andelen, unntak er regulert i punkt 2-3. 
 
2-3 Parkeringsplasser for bevegelseshemmede, handicap plasser 
Noen av plassene i kjeller er tilpasset bevegelseshemmede (handicap-plasser).  
Seksjonseierne, samt andre som bor fast sammen med dem i deres husstand, som har behov 
for handicap-plass, har fortrinnsrett til bruk av disse plassene.    
 
Seksjonseiere som får tildelt en handicap-plass tilknyttet og som ikke har behov for handicap-
plass, plikter derfor å bytte sin plass med plassen til en seksjonseier som har slikt behov. 
 
Dersom noen har behov for handicap-plass, skal dette behovet meldes til styret sammen med 
nødvendig dokumentasjon (som dokumentasjon regnes normalt at vedkommende har 
kommunalt bevis for rett til å parkere på offentlige handicap-plasser). Dersom vedkommende 
dokumenterer sitt behov, skal styret pålegge et bytte med den handicap-plass som ligger 
nærmest inngangen til den beboer som skal ha handicap-plassen.  
 
Retten til bytte bortfaller, dvs at plassene byttes tilbake, når vedkommende som låner plassen 
ikke lenger kan dokumentere sitt behov eller vedkommende flytter fra sameiet. 
 
Ved krav om bytte av plass må den som krever bytte stå for alle kostnader for demontering av 
el-bil lader eller andre installasjoner, samt montering av el-bil lader eller andre installasjoner for 
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den seksjonseier som stiller sin plass til disposisjon. Dette gjelder både ved flytting fra 
garasjeplassen og flytting tilbake til garasjeplassen.  
Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten at samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier 
seg enige. Kommunen har vetorett mot endringen. 
 
 
2-4 Ladepunkt for el-bil o.l. 
(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare 
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret 
anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 
 
(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte sameier. 
 
2-5 Godkjenningsordning 
(1) En seksjonseier har rett til å overdra sin seksjon, men erververen må godkjennes av 
sameiet for at ervervet skal bli gyldig overfor sameiet.  
 
(2) Sameiet kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det, og skal nekte godkjenning 
dersom ervervet vil være i strid med punkt 1-3 eller 2-3 i vedtektene. 
 
(3) Nekter sameiet å godkjenne erververen som seksjonseier, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I 
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 
avgjort at erververen har rett til å erverve seksjonen.   
 
2-6 Forkjøpsrett 
(1) Dersom seksjonen skifter eier, har andre seksjonseiere i sameiet, og dernest medlemmene 
i boligbyggelaget, forkjøpsrett. 
  
(2) Det er bare sameiet som kan gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av de 
forkjøpsberettigede.  
 
(3) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når seksjonen overdras til ektefelle, til 
seksjonseiers eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som 
faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste årene 
har hørt til samme husstand som den tidligere eieren.  
 
(4) Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når seksjonen overføres på skifte etter 
separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar seksjonen etter 
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.  
 
(5) Styret i sameiet skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i 
vedtektenes punkt 2-6. 
 
2-7 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende og hvem kravet skal fremsettes mot  
(1) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra sameiet mottok melding om at 
seksjonen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår.  
 
(2) Fristen er fem hverdager dersom sameiet har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at 
seksjonen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke 
mer enn tre måneder, før meldingen om at seksjonen har skiftet eier.  
 

67



 



  



(3) Krav om å gjøre forkjøpsrett gjeldende skal settes frem skriftlig overfor både erverver og 
avhender av seksjonen. Er forkjøpsretten utløst ved tvangssalg er det tilstrekkelig å sette frem 
kravet overfor erververen.  
 
2-8 Nærmere om forkjøpsretten 
(1) Ansiennitet i sameiet regnes fra dato for overtakelse av seksjonen. Står flere seksjonseiere 
i sameiet med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran.  
 
(2) Forkjøpsretten skal kunngjøres på boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i sameiet eller 
på annen egnet måte.  
 
2-9 Rettigheter og plikter  
(1) Ved eierskifte ved salg overtar forkjøpshaveren de rettigheter og plikter som erververen har 
iht. avtalen. 
 
(2) Mot å betale løsningssummen kan forkjøpsrettshaveren kreve å få overta boligen til den 
tiden som følger av avtalen med erververen, og i alle fall når seksjonseier eller ny eier har fått 
rimelig tid til å områ seg.  
 
(3) Mot å overta boligen skal forkjøpshaveren betale løsningssummen senest 14 dager etter at 
løsningskravet ble satt frem, og løsningssummen er endelig fastsatt. 
 
(4) Sameiet svarer for betaling av løsningssummen. Krav mot sameiet kan først settes frem 
dersom forkjøpsrettshaveren ikke har betalt innen 14 dager etter at påkrav er satt frem på, eller 
etter, forfallsdagen.  
 
(5) Forkjøpsrettshaveren har rett til inntekter fra boligen fra overtakelse av bruken og svarer for 
kostnader fra samme tidspunkt.  
 
2-10 Løsningssummen  
(1) Løsningssummen skal settes til den sum seksjonen er solgt for, men der seksjonen er solgt 
til en åpenbar underpris, eller seksjonen skifter eier ved bytte, gave eller arv, skal 
løsningssummen fastsettes etter vanlig pris.  
 
(2) Forkjøpsrettshaveren har ikke plikt til å ta over heftelser på seksjonen.  
 
(3) Tvist om løsningssummen hører under skjønn. Skjønnet skal styres av lensmann, 
namsfogd eller politistasjonssjef med sivile rettspleieoppgaver 
 
2-11 Angrefrist og omgjøring  
(1) Har boligen ikke vært tilgjengelig for visning før fristen for å bruke forkjøpsretten er ute, kan 
forkjøpsrettshaveren si seg ubundet av løsningskravet innen 2 uker etter at boligen ble overtatt.  
 
(2) Dersom forkjøpsrettshaveren sier seg ubundet etter første punktum, faller sameiets ansvar 
for betaling av løsningssummen bort. 
 
(3) Avtale som utløser forkjøpsrett kan avhenderen gjøre om, med virkning for 
forkjøpsrettshaveren, inntil sameiet har fått melding om at seksjonen har skiftet eier. 
 
2-12 Forholdet mellom sameiet og de forkjøpsberettigede  
(1) Når sameiet har fått melding eller forhåndsvarsel om eierskifte, skal sameiet oppfordre alle 
som ønsker å kunne benytte forkjøpsrett, om å melde seg til sameiet innen en fastsatt frist. 
Oppfordringen skal kunngjøres på boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i sameiet eller på 
annen egnet måte.  
 
(2) Brudd på reglene over endrer ikke fristene i pkt. 2-6. 
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(3) Sameiet kan stille som vilkår for å gjøre forkjøpsretten gjeldende at forkjøpsrettshaveren 
har betalt inn løsningssummen til sameiet eller har stilt selvskyldnergaranti fra en 
finansinstitusjon som har rett til å tilby en slik tjeneste i Norge. 
 
2-13 Gebyr  
(1) Sameiet kan kreve et vederlag på opptil fem ganger rettsgebyret for å ta imot et 
forhåndsvarsel som beskrevet i pkt. 2-5. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende skal vederlaget 
betales tilbake.  
 
(2) Sameiet kan sette som vilkår for å gjøre forkjøpsretten gjeldende at forkjøpsrettshaveren 
betaler et vederlag på opptil fem ganger rettsgebyret. 
 
(3) Forretningsfører tar et gebyr for registrering av eierskifte på inntil 4 rettsgebyr.  
 
 
3. Bruken av boligen og fellesarealene 
 
3-1 Rett til bruk 
(1) Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til å nytte 
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden 
og forholdene. 
 
(2) Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte 
være til skade eller ulempe for andre sameiere.   
 
(3) Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formålet. 
 
(4) Parabolantenne, varmepumpe, aircondition eller lignende installasjoner tillates ikke montert 
uten etter flertallsvedtak i årsmøte. 
 
(5) Sol- og vindskjerming, oppsett av levegger eller annen skjerming skal godkjennes av styret. 
Leiligheter i 1. etg som har tilleggsdel kan ikke sette opp skillevegger, beplante eller lignende 
uten forhåndsgodkjennelse av styret. Membranen til garasjeanlegget kan skades, seksjonseier 
vil bli ansvarlig for evt skader opp mot sameiet.  
 
 
3-2  Ordensregler 
Styret fastsetter ordensregler. Seksjonseierne plikter å følge de ordensregler som til enhver tid 
er fastsatt.  Brudd på ordensreglene kan anses som brudd på seksjonseiernes forpliktelser 
overfor sameiet. 
 
3-3 Bygningsmessige arbeider mm 
Utskifting av dører og vinduer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av 
utvendige farger etc kan kun skje etter samlet plan for hele bygningen og etter forutgående 
vedtak i sameiet og /eller styret. 
 
 
4. Vedlikehold 
 
4-1 Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte seksjonseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre 
seksjonseierne. Seksjonseierne skal vedlikeholde slikt som vinduer, innvendige rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
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varmekabler, inventar, utstyr inklusive toalett, fjernvarme radiatorer/kraner 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 innvendige 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, og vasker, apparater, tapet, 
gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlinger, kraner, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige 
dører med karmer.  
 
(3) Seksjonseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger 
både til og fra egen vannlås/sluk og fram til sameiets  
felles-/hovedledning. Seksjonseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger, ol.  
 
(4) Seksjonseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
(5) Oppdager seksjonseieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter 
seksjonseieren straks å sende melding til sameiet.  
 
(6) Seksjonseierne kan bli erstatningsansvarlig overfor sameiet og andre seksjonseiere for tap 
som følger av forsømt vedlikehold. 
 
4-2 Sameiets vedlikeholdsplikt  
(1) Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten 
ikke ligger på seksjonseierne.   
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
sameiet holde ved like. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen 
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter 
også utvendig vedlikehold av vinduer. 
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, innglassing balkong, 
herunder nødvendig utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller 
utskifting av utvendig tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller 
ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. I tillegg 
kommer fjernvarmeveksler/installasjoner felles for boligene.  Sluk på tak og sluk på utearealer 
som er del av fellesarealer. 
 
(4) Seksjonseieren skal gi adgang til boligen slik at sameiet kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres 
slik at det ikke er til unødig ulempe for seksjonseieren eller annen bruker av boligen. 
 
(5) Seksjonseierne kan kreve erstatning fra sameiet for skader som følger av forsømt 
vedlikehold fra sameiet. 
 
 
5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
 
5-1 Felleskostnader  
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles 
mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med mindre særlige grunner taler for å fordele 
kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 
 
(2) Den enkelte sameier skal forskuddsvis hver måned betale akontobeløp fastsatt av styret. 
Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller 
andre fellestiltak på eiendommen, dersom sameiermøtet har vedtatt slik avsetning.  
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Som felleskostnader gjelder bl.a. felles strøm og fjernvarme, felles forsikring, gressklipping, 
vaktmesterkostnader, honorarer til forretningsfører, revisor, styrehonorarer, kabel-tv og 
internett o.l  
(3) Kabel-tv fordeles etter nytte, dvs fordeles likt.  
 
(4) Fjernvarme fordeles etter BRA, jfr. seksjoneringsbegjæringen.  
 
(5) Kostnader til garasjeplass fordeles etter antall plasser man disponerer. Styret fastsetter en 
sum som kan avregnes som akontobeløp.  
 
(6) Andel av kostnader for drift av fellesarealer, parkeringsområder ute, fordeles etter 
fordelingsbrøk. Det er pliktig medlemskap i driftsforening for Stasjonen Boligsameie.  
 
5-2 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse 
De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger av 
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til 
2G, folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
5-3 Heftelsesform 
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrøk. 
 
 
6. Pålegg om salg og fravikelse 
  
6-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk og brudd på ordensregler.  
  
6-2 Pålegg om salg 
Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 39 første ledd. Advarsel skal gis 
skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt.  
 
6-3  Fravikelse 
Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
 
 
7.  Styret og dets vedtak 
  
7-1 Styret - sammensetning 
(1) Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to – fire (2-4) andre 
medlemmer med en til tre (1-3) varamedlemmer. Utbygger har rett men ingen plikt til å sitte i 
styret inntil alle seksjonene er solgt. Utbygger kan opprette og konstituere sameiet med 
representanter fra utbygger i styret.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges 
for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøte skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styreleder skal velges 
særskilt. Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer. 
(4) Årsmøte skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregående styreperiode. 
Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.  
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7-2 Styretmøter 
(1) Styrelederen skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem 
eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, 
gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer 
enn en tredjedel av stemmene. 
 
(3) Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene. 
 
7-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
7-4 Styrets beslutningsmyndighet  
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
 
(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
7-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk sær 
interesse i. 
 
7- 6 Representasjon og fullmakt  
Styret representerer sameierne og forplikter dem med sin underskrift av styreleder og ett 
styremedlem i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder vedtak som 
er truffet av sameiermøtet eller styret. 
 
Styret kan gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg 
til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse. 
 
 
8  Årsmøtet 
 
8-1 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 
utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 
seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 
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(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet.  
8-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. 
Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet 
kan aldri være kortere enn tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til 
forretningsføreren.  
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 
av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 8-2 (1).  
 
8-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet.  
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

 behandle styrets årsberetning   
 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående 

kalenderår 
 velge styremedlemmer 
 behandle vederlag til styret 
 Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling 

 
(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
årsmøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være 
tilgjengelige i årsmøtet. 
 
(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning 
om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede på årsmøtet 
og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At 
saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt 
årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
8-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. 
Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å 
være til stede og uttale seg. 

 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 
stede   på årsmøtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede 
med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles.  
Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale 
seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal 
stemme.  
 
8-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 
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(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid 
holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 
I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.        
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet   
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan årsmøtet på forhånd 
fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
     beslutning om 
 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut  
   over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 
b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 
 
c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller  
    skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom 
    som går ut over vanlig forvaltning 
 
d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet formål  
    eller omvendt 
  
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum 
 
g) endring av vedtektene. 
 
8-9  Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut 
over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne 
i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig 
flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 
utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene etter (1) fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
 
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
 
b) oppløsning av sameiet 

 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
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d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på  
    kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg   
    tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 
 
8-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder 
Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 
a) at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlike 

 
b) innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten over  
   seksjonen 

 
c) innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn det som 
    følger av pkt. 5. 
 
 
8-12 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 
a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er 
   vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens        
   nærstående. 

 
Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
 
9. Mislighold 

 

9.1 Pålegg om salg 

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen.  Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 
mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt.  Pålegg om salg skal gis skriftlig og opplyse 
om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en 
frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. 

Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom 
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg, så langt de passer. 

 

9.2 Krav om fravikelse (utkastelse) 
Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  Denne regelen kommer også til anvendelse i forhold til 
bruker som ikke er seksjonseier (leier eller annen bruker). 
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10. Vedtektsendringer 
 
10-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i sameiets vedtekter kan bare besluttes av sameiermøtet med minst to tredjedeler 
av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra BORI BBL:  
 a) vilkår for å være seksjonseier i sameiet 
 b) bestemmelser om forkjøpsrett til seksjon i sameiet 
 c) denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 
 
 
11. Forholdet til eierseksjonsloven 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, eller dersom vedtektene strider mot ufravikelige 
bestemmelser i eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16.06.2017 1997 
nr. 65. 
 
 
12. Bruk av bruksenheter og fellesarealer 
Inntil sameiet er etablert, vil utbygger ha rett til å forvalte eiendommen og til å foreta 
nødvendige beslutninger av økonomisk og juridisk art for å få driftet eiendommen på en 
forsvarlig måte, som å inngå samarbeidsavtaler, herunder serviceavtaler på heis, ventilasjon, 
kabel –TV ol. Utbygger har inngått forretningsførerkontrakt for 5 år og kan inngå driftsavtaler i 
garantiperioden, inntil 5 år fra siste innflytting.  
 
I garantiperioden på 5 år er det krav til at sameiet inngår og beholder serviceavtaler.  
 
BORI BBL har rett til synlig utvendig profilering på bygning.  
 
 
                                               ----------------------- 
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326 Stasjonen Boligsameie
Protokoll for ordinært årsmøte 24.04.2025

Sted: Nebbenes Nord

7 av 41 mulige stemmegivere var representert. 

7 deltok fysisk

Sak 1: Konstituering

Konstituering er i henhold til vedtaksforslaget

Styrets forslag - Vedtatt med 7 stemmer

"Styreleder Jan-Erik Midtsundstad velges til møteleder. Styremedlem Stein Eddy Tronvik

signerer protokoll med møteleder. Innkallingen, sakslisten og dagsorden godkjennes. Disse

anses som gyldige i henhold til lover og vedtektene."

Mot: 0 stemmer

Totalt antall stemmer: 7 

Sak 2: Regnskap

Inntekter: 1 441 688 (mot budsjett 1 443 455)

Utgifter: 1 550 915 (mot budsjett 1 339 913)

Resultat: -104 582 (mot budsjett 103 542)

Resultatet pr. 31.12.2024 viser et negativt resultat på kr 104.582, mot budsjettert positivt

resultat på kr 103.542. Dette er kr 208.124 mindre enn budsjettert. Årsaken til det negative

resultatet kommer av at det kom flere kostnader i forbindelse med vedlikehold av

boligsameiet, juridisk bistand grunnet en intern sak i boligsameiet, enn det var forventet for

2024. Den juridiske saken er sendt inn til boligsameiets forsikrignsselskap, som

forhåpentligvis dekker denne.

Styrets forslag - Vedtatt med 7 stemmer

"Regnskapet godkjennes og resultatet overføres til egenkapital"

Mot: 0 stemmer

Side 1 av 3
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Totalt antall stemmer: 7 

Sak 3: Styrehonorar

Forslag godtgjørelser til tillitsvalgte for perioden 2024/2025 er etter vedtatt budsjett.

Andre forslag kan fremstilles på årsmøtet

Styrehonorar - Vedtatt med 7 stemmer

Styrehonorar for foregående periode settes til kr. 80.000

Mot: 0 stemmer

Totalt antall stemmer: 7 

Sak 4: Mating av fugler/dyr

Mating av fugler og dyr trekker til seg skadedyr.

Styret ønsker herved å føre i boligsameiets trivselsregler at mating av fugler og dyr i

Stasjonen Boligsameie ikke er lov.

Forslag til tekst:

Punkt 3, h) "Mating av fulger og dyr i boligsameiets eiendom er ikke tillatt. Mating av fugler og

dyr kan tiltrekke seg skadedyr som påfører skade til boligsameiets bygningsmasse."

Boligsameiets trivselsregler er vedlagt til referanse.

Boligsameiets vedtekter er og vedlagt.

Styrets forslag - Vedtatt med 7 stemmer

Mating av fugler og dyr skal føres i boligsameiets trivselsregler som forbudt etter foreslått

tekst

Mot: 0 stemmer

Vi er imot Styrets forslag

Totalt antall stemmer: 7 

Sak 5: Personvalg

Valg av tillitsvalgte til å sitte i styret til Stasjonen Boligsameie.

Side 2 av 3
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To posisjoner som styremedlem er på valg. 

Tidligere valgte medlemmer Hilde og Stein Eddy stiller til gjenvalg (1 og 2 år).

To posisjoner som varamedlem er på valg. 

Tidligere varamedlem Nina stiller gjenvalg, og Arild stiller til valg som nytt varamedlem (1år).

To posisjoner som valgkomitémedlem er på valg. 

Tidligere valgkomitémedlem Joar stiller til gjenvalg, og Linn stiller til valg som nytt

valgkomitémedlem (1år).

Jan-Erik Midtsundstad er tidligere valgt som styreleder (1 år), og Kine Marie Kapaasen

Madsen er tidligere valgt som styremedlem.

Kine fratrer sin stilling i styret, så Fredrik Austrheim Jensen stiller til valg (2år)

Styreleder (2 år)

Jan-Erik Midtsundstad (Valgt tidligere)

Styremedlem (2 år) (2 posisjoner)

Stein Eddy Tronvik 1. valg 

Hilde Skikkelstadødegård 2. valg 

Totalt antall stemmer: 7

Styremedlem (2 år)

Ingen kandidater stilte til vervet.

Varamedlem (1 år) (2 posisjoner)

Nina Johansen 1. valg 

Arild Frank 2. valg 

Totalt antall stemmer: 7

Valgkomite (1år) (2 posisjoner)

Linn Andrea Kopperud 1. valg 

Joar Gimse Stampen 2. valg 

Totalt antall stemmer: 7

Side 3 av 3
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Ordinært årsmøte 24.04.2025 protokoll.pdf
Navn Dato

Midtsundstad, Jan-Eirik 2025-04-28

Identifikasjon

Midtsundstad, Jan-Eirik

Navn Dato

Tronvik, Stein Eddy 2025-04-25

Identifikasjon

Tronvik, Stein Eddy

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF 

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (eIDAS))
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––







    
   
   



    
   
  


 







 






 –
 –
 


 

 
 
 
 
 –
 
 



 





 

 



 

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

 
e



 

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
 


d
å







 


 












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 









̊







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 










 –










 
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







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

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

 











 




 







 





 


 






 






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e



 





–







 
















 













dene skal det avsettes ”grønne” korridorer/oppholdsareal for gj










 

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

 –





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
–




 














 



̊




 







 




























̊


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
 

 









 





 



 

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

 





 

 

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








 





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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.
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©Norkart 2025

02.05.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Eidsvoll kommune

127/96/0/21

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Grindatunet 27

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 Vannledning

Overvannsledning Kum

Avløp felles

Hydrant Spillvannsledning

Sluk
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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, 
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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. 



95



Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Grindatunet 25
2070 RÅHOLT

Aktiv Eiendomsmegling
Vibeke Voksøy

402 23 800
vibeke.voksoy@aktiv.no​

​
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