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Om boligen
Olaus Hansens vei 17 er en teglsteinsvilla med herskapelig preg oppført i 2007. 
Eiendommen har en rolig, skjermet og barnevennlig beliggenhet øverst i Øvreskogen 
på Oppegård. Boligen ligger usjenert til i blindvei og området grenser mot friområder 
og det er kort vei til lysløype med turmuligheter både vinter og sommer samt nyere 
idrettsanlegg med kunstgressbane.

Boligen fremstår lys, romslig og velholdt. Familievennlig planløsning over to plan og 
inneholder to stuer, tre soverom + kontor, 2 baderom, vaskerom med egen utgangsdør, 
velutstyrt kjøkken med integrerte hvitevarer fra Siemens/Miele og godt med 
lagringsplass.

Flat, luftig og romslig tomt i to nivåer - fritt for innsyn fra naboer. Uteområdet er velstelt 
og har i tillegg flotte blomsterbed og et drivhus. Sol til kl. 22:30 midtsommer. 
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Olaus Hansens vei 17, 
1415 Oppegård
Prisantydning 13 500 000,- + omk

Omkostninger 351 492,-

Totalpris 13 851 492,-

Kommunale avgifter 13 916,- pr. år.

P-rom 194 m2

Bruksareal 206 m2

Soverom 3

Eierform: Selveier

Byggeår 2007

Bent André Norderhaug
Eiendomsmegler MNEF

91 51 48 22
bent.norderhaug@nord-em.no

Ola Presterud
Eiendomsmegler MNEF

92 25 92 10
ola.presterud@nord-em.no
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Vi gjør det lille ekstra
for at du skal

finne plassen hvor
du har lyst til å bo.

Eiendommen

35



Beliggenhet
Eiendommen har en rolig, skjermet og 
barnevennlig beliggenhet øverst i 
Øvreskogen på Oppegård. Boligen ligger 
usjenert til i blindvei og området grenser 
mot friområder med kort vei til lysløype 
med turmuligheter både vinter og sommer 
samt flott nyere idrettsanlegg med 
kunstgress- og grusbane. I umiddelbar 
nærhet fra boligen ligger det barnehager, 
lekeplasser, 18-hulls golfbane og helårs 
oppvarmet fotballbane.

Golfbanen brukes også aktivt vinterstid med 
både akebakker og lysløpe med oppkjørte 
og preparert langrenns- og turløyper. En 
joggetur eller skitur i marka kan tas rett fra 
eiendommen til hyggelig og naturskjønne 
omgivelser. Oppegård er kjent for sitt 
inkluderende og aktive miljø, det er gode 
tilbud til alle alderstrinn. Meget gode 
oppvekstsvilkår for barna og hele familien. 
Nærbutikk med Kiwi på Oppegård senter. 
Kina restaurant og 2 sushi og wok 
restauranter. Nylig oppusset Menybutikk 
med lekker ferskvaredisk, helsesenter med 
lege, fysioterapi, tannlege og apotek på 
Greverud. Kolbotn sentrum er en kort 
kjøretur unna og tilbyr kulturhus og 
kjøpesenter med omlag 60 ulike butikker, 
kaféer og restauranter, samt et godt og 
variert utvalg av servicetilbud. 

Oslo sentrum er ca. 20 minutter med bil 
unna og ca. 22 - 25 minutter med tog.

Øvreskogen sogner til Greverud barneskole. 
Det er flere private- og offentlige 
barnehager i nærområdet. Offentlig 
kommunikasjon med buss fra Greverud 
skole og tog fra Oppegård stasjon. Gode 
kjøre og sykkelveier til Vinterbro og til 
Nesset/Breivoll. Bademuligheter og fine 
plenområder ved Tussetjern, en liten spaser 
eller sykkeltur unna.

Naboene i Olaus Hansens vei er av den 
aktive typen og består av godt etablerte 
familier. Mange har et stort engasjement i 
Oppegård idrettslag som enten trener eller 
støtteapparat på grasrotnivå.

Adresse
Olaus Hansens vei 17
1415 Oppegård

Matrikkel
Gnr. 244 bnr. 971 i Nordre Follo kommune

Innhold
1. etasje: Entré/hall, bad, tv-stue og 3 
soverom. Adkomst til loft via luke med 
nedfellbar trapp på soverom 2 samt via luke 
i vegg i hall. 

Underetasje: Gang, bad, vaskerom, kontor, 
stue/spisestue med åpen kjøkkenløsning, 
bod og vinrom. Vinrommet har eget 
kjøleanlegg. Utgang fra stuen til vestvendt 
platting på ca 52 kvm.

Primærrom 194 kvm. Bruksareal 206 kvm. 
Det henvises til tilstandsrapport fra 
Anticimex (datert 18.11.2022) for 
spesifikasjon av primærrom og 
sekunderrom. Deler av 1. etasje er ikke 
målbar grunnet lav takhøyde (den totale 
gulvflaten er målt til ca 102 kvm).

Dobbelgarasje med følgende mål: 5,8x5,75 
meter. Det er kryploft i garasjen for 
oppbevaring.

Standard
Eiendommen fremstår velholdt, lys og 
tiltalende. Solid kontruksjon i teglstein.

Kjøkkeninnredning med glatte fronter og 
laminert benkeplate. Underlimt 
oppvaskkum i rustfritt stål med ett-greps 
armatur. Montert glassplate mellom 
benkeplate og overskap med stikkontakter 
samt belysning over benkeplate. To 
kjøleskap- og koketopp fra Siemens. 
Oppvaskmaskin, microovn, stekeovn, 
kaffemaskin og varmeskap fra Miele. Godt 
med skapplass til masse utstyr og servise. 
Fritthengende ventilator tilkoblet 
avtrekkskanal. Gulvflater belagt med parkett 
med gulvvarme. Vegger og himlingsflater 
utført i glatte malte flater. Montert 
downlights samt integrerte høyttalere.

Baderom 1. etasje med flislagt gulv med 
gulvvarme og flislagte vegger. Himlingsflater 
utført i glatte malte flater med downlights 
og integrerte høyttalere. Vegghengt 
innredning med ovenpåliggende servant og 
ett-greps armatur. Speil på vegg med 
overlys og stikkontakt over servant. Dusjnisje 
med glassdør med regnfallsdusj og ett-
greps armatur. Innebygget badekar med 
ett-greps dusjarmatur. Vegghengt toalett 
med innebygget sisterne. Avtrekksventil i 
himling. Etablert skittentøyssjakt til 
vaskerom i u. etasjen. 

Baderom i underetase med flislagt gulv 
med gulvvarme og flislagte vegger. 
Himlingsflater utført i glatte malte flater 
med downlights samt integrert høyttaler. 
Vegghengt innredning med 
ovenpåliggende servant og ett-greps 
armatur. Speil på vegg med overlys og 
stikkontakt over servant. Dusjnisje med 
glassdører med regnfallsdusj og ett-greps 
armatur. Vegghengt toalett med 
innebygget sisterne. Avtrekksventil i himling.

Vaskerom i underetasje med flislagt gulv 
med gulvvarme. Vegger og himlingsflater 
utført i glatte malte flater. Vaskerommet har 
egen utgangsdør som er godt å ha som en 
sluse når man har vært på tur. Innredning 
med heldekkende nedfelt utslagsvask i 
rustfritt stål med ett-greps armatur. 
Stikkontakter på vegg over benkeplate. 
Opplegg for vaskemaskin. Avtrekksventil i 
himling. Varmtvannsbereder på ca 287 liter 
fra 2016. Sentralstøvsuger plassert på 
vaskerommet med uttak i begge etasjer.

Overflater består av parkett og fliser på gulv, 
vegger og himlingsflater i glatte, malte 
flater med stedvise downlights.

Sammendrag av tilstandsgrad
Det er avholdt tilstandsrapport der diverse 
bygningselementer er undersøkt og definert 
ut fra tilstandsgrader. Tilstandsgrader 
beskriver på en visuell måte en tilstand eller 
risiko opp mot et referansenivå.

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

TG0 eller TG1: 76%. TG2: 17%. TGIU (ikke 
undersøkt): 7%. TG3 er ikke benyttet.

Det er gitt verdibevis for drenering. Med 
verdibeviset får dere dekket reparasjon av 
dreneringen hvis vann trenger inn i boligen. 
Dette forutsetter at dere kjøper 
boligkjøperpakke fra IF gjennom 
eiendomsmegler eller forsikrer huset med 
superforsikring i IF. Se tilstandsrapporten for 
detaljer.



Utstyr
Alle integrerte hvitevarer på kjøkken følger 
eiendommen. Øvrige hvitevarer medfølger 
ikke. 

I underetasjen medfølger ikke 2 stk 
liftgardiner (brun/rosa) og 2 stk 
stuegardiner. I 1. etasje medfølger ikke 2 stk 
soveromsgardiner og 2 lamper på 2 
barnerom. I garasjen medfølger ikke stativ 
for verktøy som står på veggen.

Løsøre og tilbehør som medfølger overdras 
med gjenstående leverandørgaranti. Se for 
øvrig standardliste over løsøre og tilbehør 
som følger vedlagt salgsoppgaven.

Bebyggelsen
Enebolig oppført i 2007.
Gulv på grunn av betong. Grunnmur av 
lettklinkerblokker. Yttervegger og 
etasjeskiller av trekonstruksjoner. Fasader 
utført i teglstein. Takkonstruksjon utført i 
saltaksform utvendig tekket med 
betongtakstein. Glatt entrédør av tre med 
glassfelt. Terrassedør og vinduer med 
karmer av tre og to-lags glass. Takvindu 
med karmer av tre og to-lags glass.

Frittstående garasje oppført i 2007.
Frittstående garasje i tre-/murkonstruksjon. 
Det er elektrisk leddport og belysning. 
Kryploft i garasen for ekstra oppbevaring.

Se tilstandsrapport for detaljer.

Oppvarming/teknisk
Gulvvarme i entré, hall, tv-stue og bad i 1. 
etasje og i hele underetasjen foruten bod. 

Luft til luft varmepumpe plassert på 
kjøkken.

Skorstein utført i elementpipe tilkoblet peis 
med innsats som er gjennomgående fra 

stue og kjøkken. Ildstedet har god trekk. 

Sikringsskap med automatsikringer plassert 
i bod i underetasjen. 

Boligen har røykvarsler og 
brannslukningsutstyr.

Beskrivelse av tomt
Eiet tomt på 786 kvm.
Tomten er tilnærmet flat i to nivåer. 

Luftig og romslig tomt, fritt for innsyn fra 
naboer. Uteområdet er velstelt og har i 
tillegg flotte blomsterbed og et drivhus. Her 
etableres gode sommerminner i den deilige 
hagen med sofagruppe og stort spisebord. 
Hyggelig utsyn fra hage og den store 
plattingen på hele 52 kvm. Her har du solen 
til den går ned ca kl. 22:30 midtsommer.

Parkering
Dobbelgarasje og romslig, steinlagt 
gårdsplass med plass til flere biler.

Adgang til utleie
Boligen har ingen utleiedel. Hele boligen 
kan fritt leies ut til boligformål.

Løpende kostnader:
Kommunale avgifter utgjør ca kr. 13 916,- pr 
år.
Strømforbruk er oppgitt til ca 29 000 kWh 
pr. år.
Forsikring kr. 3 500,- pr år (kun bygning).
Kostnad for kabel-tv/internett fra Canal 
Digital kr. 6 000,- pr år.

Boligen er ikke koblet opp til Fiber, men det 
er etablert føring frem til huset.

Type, eierform og byggeår
Enebolig Selveier, oppført i 2007

Eier
Anne Lene N Romano
Jonathan Uy Romano

Vei, vann og avløp
Offentlig adkomst. Eiendommen er tilkoblet 
offentlig vann og avløp med private 
stikkledninger.

Reguleringsplan
Eiendommen er regulert til boligformål. 
Området for øvrig er regulert til frittliggende 
småhusbebyggelse iht gjeldende 
reguleringsplan. 

Kommuneplan for Nordre Follo 2023-2034 
er under arbeid.

Kommunen opplyser om at det ikke 
foreligger reguleringsplaner under arbeid i 
nærheten (500 meter).

Tinglyste rettigheter og servitutter
I forbindelse med registrering av grunn i 
februar 2006 ble det tinglyst en 
erklæring/avtale som omhandler blant 
annet bestemmelse om bebyggelse samt 
bestemmelse om anlegg og vedlikehold av 
ledninger.

Kopi av erklæringen kan fås ved 
henvendelse til eiendomsmegler.

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest for enebolig (datert 21.06.2010) 
foreligger.

Ferdigmelding etter oppføring av garase 
(datert 16.06.2011) foreligger.

Beregnet totalkostnad
13 500 000,- (Prisantydning)

Omkostninger
585,- (Tingl.gebyr pantedokument)
585,- (Tingl.gebyr skjøte)
172,- (Pantattest kjøper)
337 500,- (Dokumentavgift (forutsatt 
salgssum: 13 500 000,-))
12 650,- (Boligkjøperpakke If (valgfritt))
--------------------------------------------------------
351 492,- (Omkostninger totalt)
--------------------------------------------------------
13 851 492,- (Totalpris inkl. omkostninger)

NB: Regnestykket forutsetter at det kun 
tinglyses ett pantedokument og at 
eiendommen selges til prisantydning.

Energiforbruk og energimerking
Oppvarmingskarakter Gul - Energikarakter C

Boligkjøperforsikring
I samarbeid med If tilbyr vi våre kjøpere å 
tegne boligkjøperforsikring. Dette er en 
motvekt til selgers boligselgerforsikring og 
anbefales av oss. Kjøper kan velge mellom 
ordinær boligkjøperforsikring eller å kjøpe 
boligkjøperpakken. Sistnevnte inkluderer 
blant annet husforsikring, innboforsikring, 
dobbel rentedekning og flytteforsikring, i 
tillegg til ordinær boligkjøperforsikring.

Finansiering
Nord Eiendomsmegling anbefaler våre 
kunder å snakke med Handelsbanken 
Kolbotn ved spørsmål om finansiering. 
Handelsbanken holder til på Rosenholm 
Campus og er et fysisk bankkontor som 
stiller opp for våre kunder. Kontakt megler 
for mer informasjon.



Oppgjør
Hele kjøpesummen med omkostninger må 
være innbetalt og disponibel for megler på 
meglers klientkonto, senest på siste 
virkedag innen overtagelsen finner sted.
Det forutsettes at kjøper innbetaler fullt 
oppgjør til meglers klientkonto senest 
dagen før avtalt overtagelse. På samme 
tidspunkt skal kjøpers pantedokument 
være meglers oppgjørsavdeling i hende. Det 
skal ikke betales forskudd på kjøpesum. 
Innbetalinger skal skje fra kjøpers egen 
konto eller egen konto i norsk 
finansinstitusjon.

Arealangivelser i salgsoppgaven
Arealangivelsene er hentet fra 
tilstandsrapport.

Andre opplysninger
Selger opplyser i egenerklæringsskjemaet at 
det er observert skjeggkre i boligen.

Budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler. 
Benytt "Gi bud"-knappen på våre annonser 
for å registrere ditt bud elektronisk. Dette er 
en enkel og sikker løsning som lar deg 
signere budet elektronisk ved hjelp av 
BankID.
Som budgiver hos oss kan du kreve at alle 
bud blir dokumentert og fremlagt. Det 
betyr at du som budgiver må akseptere at 
deler av ditt bud kan bli fremlagt for øvrige 
budgivere. Det henvises til 
forbrukerinformasjon om budgivning. 
Vi anbefaler at alle bud leveres via 
budknappen på annonsen på FINN.no. 
Dette er en enkel og sikker løsning hvor du 
identifiserer deg med Bank-ID. 
Vi kan ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter 
siste annonserte visning.  Det presiseres at 
alle bud må ha minst 30 min akseptfrist fra 
innlevering. Hemmelige bud eller bud med 

hemmelige forbehold vil ikke bli behandlet 
og dette er i tråd med avtale mellom selger 
og meglerforetaket. 
Ta kontakt med megler dersom du har 
spørsmål eller dersom du ikke har 
anledning til å legge inn bud elektronisk. 
Da løser vi dette manuelt.

Overtagelse
Angi ønsket overtagelse i ditt bud.

Lovgivning
Eiendommen selges etter reglene i 
avhendingsloven og overleveres til kjøper i 
tråd med det som er avtalt. Det er viktig at 
kjøper setter seg grundig inn i alle 
salgsdokumentene slik som salgsoppgave, 
selgers egenerklæring, tilstandsrapport, 
kommunale opplysninger etc. 
Kjøper anses kjent med alle forhold som er 
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. 
Forhold som er beskrevet her kan ikke 
påberopes som mangler. Derfor må kjøper 
lese dokumentene grundig og stille 
spørsmål til eiendomsmegler dersom noe 
er uklart. 

Alle interessenter anmodes om å undersøke 
eiendommen grundig, gjerne sammen med 
fagkyndig. Dersom kjøper skulle velge å 
kjøpe eiendommen usett, kan ikke kjøper 
gjøre gjeldene som mangel noe han burde 
ha blitt kjent med på visning.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med 
det kjøperen må kunne forvente ut fra 
alder, type og synlig tilstand, kan det 
foreligge en mangel. Det samme gjelder 
dersom det er tilbakeholdt eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen. Dett gjelder 
likevel bare dersom man kan gå ut fra at 
det virket inn på avtalen at opplysning ikke 
ble gitt eller at feil opplysning ikke ble rettet 
opp i tide på en tydelig måte. En brukt 
bolig har vanligvis blitt utsatt for slitasje og 

skader kan ha oppstått. 
Normal slitasje og skader som 
nødvendiggjør utbedring er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en 
mangel. Boligen kan ha en mangel dersom 
det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, 
forutsatt at avviket er på mer enn 2% og 
mer enn 1 kvm. 
Ved beregning av eventuelt prisavslag eller 
erstatning må kjøper selv dekke 
tap/kostnader opptil et beløp på kr 10 000,- 
(egenandel). 
Tillegg til lovgivning dersom kjøper ikke er 
forbruker
Dersom kjøper ikke er forbruker selges 
eiendommen "som den er" og selgers 
ansvar er da begrenset, jfr. Avhendingsloven 
(ahl) §3-9, 1. ledd 2. punktum.  Ahl §3-3 (2) 
om arealavvik fravikes og hvorvidt en 
innendørs arealsvikt karakteriseres som en 
mangel vurderes etter ahl §3-8. 
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt 
gjelder også for kjøpere som ikke anses som 
forbrukere.

Lov om hvitvasking
I henhold til lov om hvitvasking og 
terrorfinansiering har megler plikt til å 
gjennomføre kontrolltiltak ovenfor kunder. 
Dette innebærer å bekrefte kunders 
identitet på bakgrunn av fremvist gyldig 
legitimasjon. Videre innebærer det å få 
bekreftet identiteten til eventuelle reelle 
rettighetshavere, og å innhente 
opplysninger om kundeforholdets formål.
Kjøpers innbetaling skal foretas fra norsk 
bank/finansinstitusjon.
Selgers oppgjør vil skje til konto i norsk 
bank/finansinstitusjon.
Dersom megler får mistanke om brudd på 
hvitvaskingsreglementet i forbindelse med 
en eiendomshandel, og han ikke klarer å få 
avkreftet denne mistanke, har han plikt til å 
rapportere dette til Økokrim. Melding 
sendes Økokrim uten at partene varsles. 

Megler kan i enkelte tilfeller også ha plikt til 
å stanse gjennomføring av handelen.
Nord Eiendomsmegling AS fraskriver oss 
ansvar for eventuelle økonomiske krav som 
følge av ovennevnte forhold.

Oppdragsansvarlig
Nord Eiendomsmegling
Trelastveien 8 A
1415 Oppegård
Foretaksregistrert orgnr: 929451422
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Eiendom:

1:1000
Nordre Follo kommune

243/1378

UTM-32

Ledninger i bakken

Adresse: Bjørnemyrveien 30

Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
Det tas forbehold om feil i kartgrunnlaget.
VA-ledninger kan være tegnet parallellforskjøvet, og mange private ledninger mangler i kartet.

Boligkjøperpakken 
Hva inneholder boligkjøperpakken? 
Boligkjøperpakken inneholder boligkjøperforsikring og Super innboforsikring, og kan inneholde Standard 
husforsikring avhengig av boligens eierform. Selve husforsikringen kan oppgraderes til superdekning mot et 
tillegg i prisen. Se forsikringsvilkårene på if.no for nærmere beskrivelse av hver enkelt dekning. 

Boligkjøperforsikring 
Gjennom forsikringen får du spesialisert juridisk bistand hvis du oppdager skjulte feil eller mangler ved boligen 
din, slik at du kan få den erstatningen du har krav på. I tillegg dekker forsikringen nødvendig teknisk bistand og 
eventuelle idømte saksomkostninger. Forsikringen tar med andre ord hånd om den økonomiske risikoen det 
innebærer å reklamere på et boligkjøp, i tillegg til å hjelpe deg gjennom prosessen.

Innboforsikring med superdekning og 
vilkårsgaranti 
Vår beste innboforsikring med en forsikringssum på 
inntil 2 000 000 kroner i innbo for boliger med 
andels-/aksje-/seksjonsnr, og med en ubegrenset 
sum på innbo for boliger med eget gnr/bnr. 

Dobbel boligforsikring 
Vi dekker rente- og forsikringspremie med inntil 10 000 
kroner per måned på den gamle boligen din. Forsikrin- 
gen gjelder hvis du ikke får solgt den gamle boligen tre 
måneder etter du har overtatt ny bolig, med utbetaling i 
inntil ni måneder. Dekningen gjelder ift. bud opp til 90 
% av prisantydningen.  

Flytteforsikring 
Flytteforsikringen dekker skade på innbo som oppstår i 
forbindelse med selve flyttingen. 

Skadedyr 
Vi hjelper deg hvis du får skadedyr eller insekter som 
veggdyr, kakerlakker, stokkmaur m.m. i boligen din. Med 
Super innboforsikring tar vi hånd om hele denne proses- 
sen for deg. 

Husforsikring 
Vår standard husforsikring sikrer hjemmet ditt ved 
brann, vannskader, innbrudd m.m. Forsikringen kan 
oppgraderes til superdekning hos If. 

Verdibevis 
Selges eiendommen med verdibevis på bad, tak eller
drenering, vil du ved kjøp av boligkjøperpakken få 
dekket reparasjon av Våtrom, Yttertak og Drenering 
hvis det er utett. Verdibeviset er gyldig i fire år forutsatt 
at kunden til enhver tid har boligen forsikret i If

Når gjelder forsikringen? 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøtet og i ett år etter overtakelse. Prisen du betaler for 
boligkjøperpakken gjelder det første året, og betales sammen med omkostningene ved boligkjøpet. Dette innebærer 
at du ikke får en særskilt faktura for forsikringene dine det første året. Selve boligkjøperforsikringen kan beholdes i 
opptil fem år, og vil årlig koste 300 kroner for boliger med eierform aksje, andel og seksjonsnummer og 450 kroner 
for boliger med eget gnr/bnr.

Egenandel 
Egenandel avhenger av skadetype, og varierer fra 2 000 til 10 000 kroner. Ved bruk av boligkjøperforsikringen er 
egenandelen 4 000 kroner, mens vi dekker inntil ti timer innledende juridisk bistand før du betaler egenandel. 
Egenandelen refunderes dersom du mottar erstatning fra selgeren. 

Om du har spørsmål til boligkjøperpakken
kan du kontakte oss på boligkjoper@if.no, eller på 21490081

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet 
boligkjøperforsikringen gjør du dette på  

boligkjoperforsikring@if.no, eller på 21497287
Se også if sine hjemmesider for mer informasjon

6 850 kroner

7 650 kroner 

12 650 kroner

Priser på Boligkjøperpakken:

Boliger med andels-/aksjenummer  

Boliger med seksjonsnummer 

Boliger med eget gnr/bnr, under 230 kvm BRA 

Boliger med eget gnr/bnr, over 230 kvm BRA 14 650 kroner

Merk: For alle boliger med seksjonsnummer eller andelsnummer er ikke bygningsforsikring inkludert i pakken. 

   
 
 

OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

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

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

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

 
 

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

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

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

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

 
6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
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6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 

 
 
 

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Vi gjør det lille ekstra
for at du skal

finne plassen hvor
du har lyst til å bo.



Forbrukerinformasjon 
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse  
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendoms- 
meglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av  
blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg. 

gJEnnomFØRing Av budgivning: 

1.  På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eien-
dommen, herunder om relevante forbehold. 

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

3.  Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finan-
sieringsplan, 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 avgis. 

4.  Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annon-
serte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette 
en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så 
langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, bud-
givere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre 
budgivere. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart 
er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessenter 
et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler 
fraråde budgiver å stille slik frist. 

5.  Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor 
fristene i punkt 4. 

6.  Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 
budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig be-
krefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er mot-
tatt. 

7.  Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en bud-
runde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en 
budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form. 

8.  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 
fremmes gjennom fullmektig. 

viKTigE AvTALERETTSLigE FoRHoLd:

1.  Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eien-
dom. 

2.  Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet inn-
holdet i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap 
om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da 
bind ende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med 
 mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgi-
ver 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 også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som med-
fører at det foreligger en avtale om salg av eiendommen 
dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Norges Eiendomsmeglerforbund - www.nef.no - firmapost@nef.no




