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Velkommen til  
Alingsåsveien 31! 

Velkommen til Alingsåsveien 31, en romslig, fleksibel og  
gjennomgående 4‑roms andelsleilighet i 4. etasje. Området er  
populært og svært barnevennlig, med skoler, butikker, barnehager og  
idrettsanlegg i kort gangavstand. Stuen har utgang til en innglasset  
balkong med vidstrakt utsikt, der vinduene kan skyves til side for å  
slippe sommeren helt inn. En garasjeplass følger med, og  
borettslaget har store grøntarealer og en lekeplass til glede for de  
yngste. 

Badet har god størrelse, smakfullt pusset opp i 2021. På badet er det  
gulvvarme, regnfallsdusj og opplegg for vaskemaskin. Stuen er  
hyggelig med store vinduer og ulike soner, der et tilbaketrukket  
kjøkken har godt med skap‑ og benkeplass i to parallelle seksjoner.  
Det er to boder for lagring, og tre gode soverom gir mange  
valgmuligheter.Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 3 700 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 457 936,‑
Omkostn.:	 Kr 9 331,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 167 267,‑
Felleskostn.:	 Kr 7 795,‑
Selger:	 Tormod Frogner Høyem
	 Lise Merethe Filling

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1975
BRA‑i/   BRA Total	  96/   113 kvm
Tomtstr.:	 14873.2 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./   bnr.	 Gnr. 69, bnr. 42
Andelsnr.:	 629
Oppdragsnr.:	 1204250139

Martyna Wozniak
Eiendomsmeglerfullmektig

Mobil	 966 51 211
E‑post	 martyna.wozniak@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Lillestrøm
Torvet 5, 2000 Lillestrøm
TLF. 63 80 90 72
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 96 m²
BRA ‑ e: 2 m²
BRA ‑ b: 15 m²
BRA totalt: 113 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 2 m² Bod

4. etasje
BRA‑i: 96 m² Entré, bad, soverom, soverom 2, soverom 3, stue, kjøkken
BRA‑b: 15 m² Innglasset balkong

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
14873.2 m²

Tomtebeskrivelse
Beliggenheten er ideell for familier, i rolige omgivelser med gangavstand til skoler,  
barnehager og fritidsaktiviteter. Fellesområdet i borettslaget har sittegrupper, store  
grøntarealer, diverse beplantning og asfalterte internveier. 

Til barnas store glede er det også en innholdsrik lekeplass på fellesarealet. Leiligheten  
ligger i 4. etasje, der stuen forlenges av en innglasset balkong på ca. 14 kvm.  
Balkongen har vidstrakt utsikt, og vinduene kan skyves til side slik at solen og  
sommeren slipper helt inn. Her nytes både stille stunder og lange, sosiale kvelder. 

Beliggenhet
Leiligheten ligger i et sentralt, populært og meget barnevennlig boligområde på  
Skjetten i Lillestrøm kommune. Nabolaget har skoler, barnehager og et godt  
aktivitetstilbud, så vel som nærhet til butikker, fine turområder og offentlig  
kommunikasjon.
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Det er ca. 20 minutters gange til svømmehallen ved Skjetten skole, og det tar ca. 17  
min å gå til kunstgressbane ved ungdomsskolen. Svømmehallen har folkebad lørdager,  
morgenbad et par ganger i uken og kurs for alle aldre og nivåer ellers i uken. For øvrig  
er det kun 8 minutters gange til Skjetten stadion.

For golfere er det ca. 9 minutters kjøring til Hauger Golfklubb ved Hellerudsletta og ca.  
samme avstand til Lillestrøm Golfklubb sine fasiliteter. De som foretrekker frisbeegolf  
kan glede seg over en ny 18‑hulls bane på Skjetten. Om vinteren er det kort vei til  
skøytebane, og for den som er glad i alpint anbefales en tur til Varingskollen  
Alpinsenter.

For øvrig er det umiddelbar nærhet til skog og mark med fine turområder som kan  
benyttes gjennom hele året. En kort sykkeltur unna finner du Nebbursvollen Friluftsbad  
‑ Lillestrøms populære badested med basseng, vannsklier, grøntområder og kiosk med  
mer. Området har dessuten asfalterte gang‑ og sykkelveier i naturskjønne omgivelser  
langs Nitelva.

Servicetilbud:
Dagligvarehandelen kan blant annet gjøres på Meny Skjetten, Extra fra 2023 på  
Skjettentoppen og søndagsåpen Joker i Sagdalen. Meny nås på ca. 7 min til fots, og  
ligger på Skjetten senter som ble pusset opp i 2022. Senteret har også Nille, apotek og  
florist. Det er ca. 5 min med bil til Strømmen Storsenter som har over 200 butikker og  
tilknyttede virksomheter. Det er i tillegg kort vei til Lillestrøm sentrum, samt Lørenskog  
med både Metro og Triaden.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/    gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/   Skole/   Fritid
Fra leiligheten er det ca. 10 minutters gange til Gjellerås barneskole, og for elever i  
ungdomstrinnene er det ca. 18 minutter til Stav ungdomsskole. Det er også nærhet til  
Skedsmo, Lillestrøm og Strømmen videregående skoler, samt et godt utvalg av private  
og kommunale barnehager, hvor Valstadtoppen er den nærmeste. Det er ca. 9 min med  
bil til OsloMet ‑ storbyuniversitetet som har avdeling på Kjeller ved Lillestrøm.

Offentlig kommunikasjon
Området byr på offentlig kommunikasjon i form av buss og tog. Nærmeste  
bussholdeplass er Landskronaveien, som ligger ca. 7 minutter unna til fots. Både  
Sagdalen og Lillestrøm stasjon ligger i fin sykkelavstand. Fra Lillestrøm tar toget deg til  
Oslo S på 10 min. Med bil tar det ca. 6 min til Strømmen, 8 min til Lillestrøm, 22 min til  
Oslo S og 26 min til Oslo Lufthavn.
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Bygningssakkyndig
Theodor Bugge Østlie

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen er et boligbygg med flere boenheter, oppført i 1975. Den er konstruert med  
grunnmur i betong. Ytterveggene består av betong, stål‑ og trekonstruksjon, forblendet  
med fasadeplater. Yttertaket er et oppforet betongdekke, tekket med takpapp.  
Etasjeskillere er i betong. Vinduer er med isolerglass, produsert i 1998. Entrédøren er  
brannklassifisert og produsert i 1994, mens balkongdøren er med isolerglass og  
produsert i 1998. Eiendommen har en innglasset balkong med betongdekke belagt  
med teppe, rekkverk i metall med glass i felt og enkle skyveglass.

INNVENDIG: 
Overflater gulv: Laminatgulv
Overflater vegg: Malt strie
Overflater himling: Malte betongelementer
Himlingshøyde: ca. 2,44 meter, målt i stue

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

Forhold som har fått TG3 ‑ STORE ELLER AVORLIGE AVVIK:
‑ Utvendig > Vinduer
Avvik: Vinduene har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har  
bruksslitasje. Eldre vinduer har vanligvis høyere varmetap og større behov for  
vedlikehold. Utskifting må påregnes på sikt, men det er vanskelig å si nøyaktig når  
dette vil bli nødvendig.
Det er registrert treverk med sprekker. Sprekker i treverket kan skyldes tørke,  
solpåvirkning eller fuktpåvirkning, og kan over tid gi økt mulighet for økt slitasje og  
skader. Vedlikehold anbefales.
Det er registrert råteskader i treverk. Råte skyldes langvarig fuktpåvirkning og kan  
svekke materialet. Skadet treverk bør utbedres innen nær fremtid.

Tiltak: Råteskadet vindu(er) må påregnes utskiftet.
Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000

Forhold som har fått TG2 ‑ AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK: 
‑ Utvendig > Dører 
Det ble registrert dør som tar i karmen. Dette kan gi økt slitasje over tid og gjøre døren  
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hard å åpne eller lukke. Justeringer anbefales.
Dører har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje. Eldre  
dører har vanligvis høyere varmetap og større behov for vedlikehold. Utskifting må  
påregnes på sikt, men det er vanskelig å si nøyaktig når dette vil bli nødvendig.

‑ Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Rekkverket er lavere enn dagens krav, men tilfredsstiller gjeldende krav under  
byggetidspunktet. Det er ikke krav om tilpasning til dagens regler.
For øvrig bærer konstruksjon/    overflater preg av alder og slitasje med merker og rifter.

‑ Innvendig > Innvendige dører 
Det er noe svellinger nederst på baderomsdøren ‑ et normalt symptom på  
fuktpåkjenninger. Svellinger kan over tid økes, noe som kan gjøre det nødvendig å  
skifte ut dørbladet.
Det er skader i enkelte dører, som vil kreve tiltak. Det er registrert at enkelte dører tar i  
karmen. Dette gjør dørene tyngre å åpne og lukke, og gir økt slitasje. Justering  
anbefales.

‑ Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg 
På grunn av manglende lovpålagt samsvarserklæring, bør en el‑takstmann kontaktes  
for en utvidet el‑kontroll av det elektriske anlegget slik at eventuelle avvik og tiltak kan  
kartlegges.

‑ Våtrom > 4. etasje > Bad > Overflater Gulv 
Høydeforskjell mellom topp slukrist (sluk under servant) og overkant gulv ved døren er  
lavere enn 25 mm. Dette gjør at nærliggende konstruksjoner er mer utsatt for  
vannskade, hvis en lekkasje skulle oppstått.

‑ Kjøkken > 4. etasje > Kjøkken > Overflater og innredning
Overflater har svellinger. Eier informerer om tidligere lekkasje fra kjøleskap,  
fuktindikator er benyttet og det er ikke påvist indikasjoner på fukt utover normale  
verdier. Svelling tyder på tidligere fuktpåkjenning.
Innredningen er eldre og viser normal bruksslitasje. Kostnader tilknyttet utskiftning

Forhold som har fått TG IU ‑ KONTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT: 
‑ Utvendig > Andre utvendige forhold 
Rapporten er begrenset til vurdering av den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som  
omfattes av boligsammenslutningens ansvarsområde, er ikke vurdert, da dette ligger  
utenfor rapportens omfang. Enkelte unntak kan gjøres dersom boligeier har  
vedlikeholdsplikt for en konkret bygningsdel, forutsatt at dette er opplyst om til  
undertegnede, eller dersom en felles bygningsdel har en særlig nær tilknytning til  
boligen, for eksempel balkong, vinduer eller ytterdører. Rapporten viser hvilke  
elementer som omfattes av oppdraget.
Interessenter anbefales generelt å undersøke om det foreligger informasjon om  
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vedlikeholdsplaner, tilstandsrapporter eller annen relevant dokumentasjon knyttet til  
fellesdeler i bygget. Videre bør det undersøkes om det foreligger planlagt vedlikehold  
eller rehabilitering som kan påvirke boligsammenslutningens økonomi og  
kostnadsfordeling

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2008.
Selger har bodd i boligen i 17 år og 5 måneder.

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/    våtrom?
Svar: Ja, kun av faglært
Firmanavn: I regi av borettslaget
Beskrivelse: Totalrenovert bad med nye rør.

2.1. Ble tettesjikt/    membran/    sluk oppgradert/    fornyet?
Svar: Ja
Beskrivelse: I regi av borettslaget

2.2. Er arbeidet byggemeldt?
Svar: Ja
Beskrivelse: I regi av borettslaget

4. Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/    kontroll på vann/    avløp?
Svar: Ja, kun av faglært
Firmanavn: I regi av borettslaget
Beskrivelse: I regi av borettslaget. Byttet rør på bad og kjøkken.

12. Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/    eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja
Beskrivelse: Kontroll i regi av borettslaget

26. Kjenner du til vedtak/    forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan  
medføre økte felleskostnader/    økt fellesgjeld?
Svar: Ja
Beskrivelse: Evt bytte av vinduer

Innhold
Planløsning
4. etasje: Entré, bad, bod, stue, kjøkken og 3 soverom. 
Annet: Disponibel kjellerbod på ca. 2 kvm. 

‑ Gjennomgående 4‑roms i 4. etasje.
‑ Meget barnevennlig, nær skoler.
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‑ Det følger med egen garasjeplass.
‑ Innglasset balkong på ca. 14 kvm.
‑ Strålende utsikt over nærområdet.
‑ Vinduene på balkongen er skyvbare.
‑ Store grøntarealer med lekeplass.
‑ Delvis åpen kjøkkenløsning i stuen.
‑ Godt med skap‑ og benkeplass.
‑ Romslig stue med store vinduer.
‑ Helfliset bad pusset opp i 2021.
‑ Regnfallsdusj og varmekabler.
‑ Opplegg for vaskemaskin etablert. 
‑ Tre gode soverom i leiligheten.
‑ Lagringsplass i bod og kjellerbod.

Standard
Entré
Velkommen inn i en fleksibel leilighet med stort potensial for de nye eierne. Leiligheten  
ligger i 4. etasje, med adkomst via en felles trappeoppgang. Entreen har lyse vegger,  
1‑stavs laminatgulv og god plass til å henge fra seg yttertøyet. Tilknyttet entreen finner  
man en bod for praktisk oppbevaring av diverse utstyr. 

Stue
Sammen med kjøkkenet utgjør stuen et hyggelig allrom med klart avdelte soner. Store  
vinduer i front slipper inn rikelig med naturlig lys, og vindusflatene inkluderer en  
skyvedør til balkongen. Uterommet er en herlig forlengelse av stuen ‑ også i  
høstmånedene. Laminatgulvet fra entreen fortsetter inn i stuen, kombinert med beige  
vegger for et nøytralt uttrykk. Stuen er naturlig inndelt i ulike soner, og det passer  
utmerket å innrede med spisebord nærmest kjøkkenet. 

Kjøkken
Kjøkkenet ligger tilbaketrukket, med mulighet for både sosial matlaging og skjermet  
arbeidsro. Arbeidsforholdene er gode, og kjøkkenet består av to parallelle seksjoner for  
høy brukervennlighet. Innredningen har lyse, glatte fronter, frostet overskap og  
benkeplate av laminat med dobbel oppvaskkum. 

For et luftigere uttrykk er overskap droppet til fordel for åpne flater og hyller på den ene  
veggen, men det er likevel godt med både skap‑ og benkeplass på kjøkkenet. Over den  
andre benken har kjøkkenet belysning og mosaikkfliser i ulike gråtoner. Det er opplegg  
for oppvaskmaskin, og over kokesonen er en ventilator etablert. 

Bad/    wc/    vaskerom
Badet har god størrelse; pent pusset opp i regi av borettslaget i 2021. Fliser i ulike  
gråtoner gir et delikat uttrykk, og badet har downlights, gulvvarme og vegghengt  
toalett. Opplegg for vaskemaskin er etablert, og dusjhjørnet er utstyrt med  
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regnfallsdusj og innfellbare dører i herdet glass. Den øvrige innredningen består av  
servant med mørke skuffer, to høyskap og et rundt speil over servanten. Skapene gir  
god plass til oppbevaring av håndklær og hygieneartikler. 

Soverom og garderobe
I leiligheten er det tre gode soverom, noe som gir god fleksibilitet og mange  
valgmuligheter. På hovedsoverommet er det plass til både dobbeltseng og annet  
møblement. Alle rommene innredes enkelt med garderobskap, og ekstra lagringsplass  
finnes i en bod ved entreen og i en disponibel kjellerbod. 

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

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

Parkering
Leiligheten disponerer en parkeringsplass i felles garasjeanlegg. Øvrig parkering etter  
områdets gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
Protector Forsikring ASA

Polisenummer
2626401‑1.1

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

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
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‑ 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 oppvarmes elektrisk med stedvis panelovner og gulvvarme på badet.  
Ventilasjonen er naturlig, i kombinasjon med mekanisk avtrekk fra kjøkken og bad.  
Kjøkkenet har også en ventilator med kullfilter. Varmtvannstanken er fra 2021 og  
rommer ca. 134 liter. Leiligheten har dørcallinganlegg, og sikringsskapet er utstyrt med  
jordfeilautomater. 

Energikarakter
G

Energifarge
Rød

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

Borettslaget/   Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3 700 000

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Eiendomsskatt år
2025

Formuesverdi primær
Kr 1 203 945
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Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 4 815 778

Formuesverdi sekundær år
2023

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring og innvendig vedlikehold.

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader kr. 4 880,‑
Parkeringsplass kr. 150,‑
Stipulerte avdrag kr. 533,‑
Stipulerte renter kr. 2 232,‑

Felleskostnader pr. mnd
Kr 7 795

Andel Fellesgjeld
Kr 457 936

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
31.08.2025

Andel fellesformue
Kr 98 050

Andel fellesformue dato
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31.12.2024

Forkjøpsfrist
2025‑01‑13T23:00:00Z

Borettslaget
Borettslagsnavn
Alingsåsveien Borettslag

Organisasjonsnummer
948037815

Andelsnummer
629

Om borettslaget
Alingsåsveien Borettslag ble stiftet oktober 1974 og har organisasjonsnummer 948  
037 815. Borettslaget består av 295 andelsboliger, fordelt på 8 bygninger
med adresse Alingsåsveien 1 ‑ 45. Eiendommen har gnr 69, bnr 42, 43, 44, 45 i  
Lillestrøm kommune, og er på 28.984,5 m2.

Borettslagets styre har kontor i Alingsåsveien 25 og treffes der hver annen onsdag kl.  
19.00 ‑ 19.30 og per epost styret@alingsasveien.no. Vaktmester kan kontaktes på  
telefon 45 60 29 97 hverdager kl. 08.00 ‑ 16.00 og via e‑post til  
vaktmester@alingsasveien.no

Borettslaget har parkeringsplasser og garasjer. For de leilighetene som ikke har  
garasjeplass tilhørende leiligheten, leier styret ut ledige plasser etter forespørsel. Brl  
har avtale med PService AS vedr. vakthold. P‑plass som koster kr. 150,‑ pr. måned  
følger boligen ved salg.

Borettslaget har en person ansatt i fulltidsstilling som vaktmester. For parkering finnes  
det parkeringsplasser og garasjer, og det er installert infrastruktur for lading av el‑bil i  
parkeringshuset. Beboere har mulighet til å leie styrerommet til festlige anledninger.  
Borettslaget har i tillegg en avtale med P‑Service AS om vakthold.

Vedtatte saker:
‑ Forslag til vedtektsendring § 5‑1 (1) Andelseiernes vedlikeholdsplikt ble godkjent.
‑ Nedsettelse av arbeidsgruppe for enhetlig utforming av gjerder på hagesiden av  
blokkene ble godkjent.

Pågående saker:
‑ I 2025 planlegges det å bytte til ledlamper i de tidligere kjølebodene og andre  



innvendige boder som ikke har ledlamper.
‑ Det jobbes med vurderinger rundt fremtidig vedlikehold av parkeringshuset.
‑ På sikt må det gjøres noe med parkeringshuset. Det kan derfor hende at leien for  
parkeringsplassene økes.
‑ En del brannslokningsapparater går ut på dato og skal byttes ut. Dette gjøres i 2025.
‑ Borettslaget har avtale med Norsk Brannvern AS om årlig gjennomgang av  
brannslokningsutstyr. Kontrollen ble sist utført i november 2024, med oppfølging i  
mars 2025.
‑ Styret har behandlet rutinesaker som: Daglig drift, Regnskap og budsjett, Godkjenning  
av nye eiere, Forkjøpsrett, Bruksoverlating, Internkontroll og oppdatering av HMS‑plan  
(Helse, Miljø og Sikkerhet), Løpende vedlikehold og oppgradering.

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenummer: Pantelån 3, HANDELSBANKEN
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 31‑08‑2025: 5.10% pa.
Saldo per 31‑08‑2025: kr 10 8925 675,‑
Andel av saldo: kr. 457 936,‑
(siste termin 30‑09‑2052)
Flytende rente
IN‑Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld
Selskapet er medlem av sikringsordningen.

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

Regnskap/   budsjett
Regnskapet for 2024 viser et positivt resultat etter finansinnteker/   finanskostnader på  
kr. 4 345 465,‑. Resultatet tar ikke hensyn til avdrag på lån. 
Disponible midler, d.v.s. likviditet til disposisjon etter avdrag/   låneopptak, var per  
31.12.2024 kr. 23 284 516, som er en økning på kr. 2 786 378,‑.

Kommentarer til større avvik mellom regnskap og budsjett:
Driftskostnadene er samlet kr. 1.722.612, ‑ lavere enn budsjett. Avviket skyldes  
hovesakelig:
‑ Kostnadene for energi og fyring er kr. 318 019,‑ lavere enn budsjettert, og skyldes  
lavere forbruk enn stipulert samt lavere netto strømpris (pris justert for strømstøtte).
‑ Kommunale avgifter er kr. 1 059 570,‑ lavere enn budsjettert. Dette skyldes i hovedsak  
at prisøkningen i kommunale avgifter ble vesentlig mindre (4%) enn det som var  
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forespeilet ved budsjetteringstidspunktet.
‑ Boning av gulv i i oppgang som ikke var nødvendig, og reduksjon av  
søppelhåndtering/   containere til 1 gang pr. år trekker også driftskostnadene ned.

Det er gjennomført vedlikehold som, etter styrets oppfatning, er tilstrekkelig til å ivareta  
bygningenes tilstand og verdi.
For øvrig vises til de enkelte tallene i resultatet og balansen og de regnskapsoversikter  
som fremkommer under noter til regnskapet.
Årsregnskapet gir en rettvisende oversikt over lagets økonomiske stilling per  
31.12.2024 og for resultatet og kontantstrømmene i regnskapsåret som er i  
overensstemmelse med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk. Det  
har ikke inntrådt vesentlige forhold av økonomiske eller av annen karakter fra  
31.12.2024 og frem til styrets årsberetning er avgitt. 

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

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

Dyrehold
Dyrehold skal ikke være til sjenanse for andre beboere. Hunder skal luftes i bånd.  
Dyreekskrementer skal fjernes øyeblikkelig.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser:
(1) ‑ Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører  
boligen til, i forsvarlig stand. Andelseiere skal også vedlikeholde slikt som vinduer, rør,  
sikringsskap fra og med første hovedsikring/    inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmegjenvinningsanlegg og vask,  
apparater og innvendige flater, samt apparater/    utstyr som blir tilknyttet til vann slik  
som bl.a. kjøleskap/    fryseskap med vann‑/    isbitfunksjon, oppvaskmaskin og  
kaffemaskiner. 
Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Andelseier plikter å følge,  
til enhver tid, gjeldende byggetekniske forskrifter og våtromsnorm, ved vedlikehold av  
egen bolig.
Andelseier har også ansvar for vedlikehold og nødvendige reparasjoner av lås/    nøkler  
til verandadør, lås, dørhåndtak og sikkerhetslås på ytterdør til boligen og dør med lås til  
postkasse.
Andelseier er pliktig til å påse at røykvarsler og brannslukningsapparat er tilstede i  
leiligheten.
(1B) ‑ Vedlikeholdsplikten går bl.a. ut på å lufte leiligheten slik at det ikke danner seg  
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kondens på vinduer, noe som kan gi råteskader.
(2) ‑ Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som  
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/    inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmegjenvinningsanlegg  
og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg‑, gulv‑ og himlingsplater, skillevegger,  
listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.
(3) ‑ Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig  
kloakkledning både til og fra egen vannlås/    sluk og fram til borettslagets felles‑ /    
hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o l.
(4) ‑ Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
(5) ‑ Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade  
påført ved innbrudd og uvær.
(6) ‑ Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å  
utbedre, plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget.

Dugnad
Delta i dugnader.

Forretningsfører
Forretningsfører
Bori BBL

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 69, bruksnummer 42 i Lillestrøm kommune.Andelsnr. 629 i  
Alingsåsveien Borettslag med orgnr. 948037815

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

3205/    69/    42:
29.06.1977 ‑ Dokumentnr: 4241 ‑ Forkjøpsrett
BESTEMMELSER OM FORKJØPSRETT 
MED FLERE BESTEMMELSER 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.06.1978 ‑ Dokumentnr: 3691 ‑ Erklæring/    avtale
Rettighetshaver: Televerket 
Bestemmelser om telefonledninger/    stolper/    kabler/    grøfter m.v. 

28.04.1976 ‑ Dokumentnr: 2587 ‑ Registrering av grunn
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Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0231 Gnr:69 Bnr:9 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1214978 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0231 Gnr:69 Bnr:42 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 152569 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3030 Gnr:69 Bnr:42 

Ferdigattest/   brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for "Boligblokk" på Allingsveien 31‑33, datert 04.02.1975.

Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for boligblokk 26, område 2, adresse  
Allingsåsveien 31‑33, datert 18.09.1974. Det er i den midlertidige brukstillatelser  
anmerket følgende forhold: noen småarbeid gjenstår, Planeringsarbeidet er ikke ferdig. 
Det er utstedt ferdigattest for utskifting av vann‑ og avløpsrør, datert 14.01.2023.

Ferdigattest/   brukstillatelse datert
04.12.1975.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse ifølge Lillestrøm kommune  
sin kommuneplan. Eiendommen grenser til et område regulert til friområde. 
Eiendommen ligger i et område regulert til blokkbebyggelse ifølge Lillestrøm kommune  
sin reguleringsplan på bakken. Eiendommen grenser både til et område regulert til  
friområde og park. 

Deler av eiendommen ligger i gøy støysone ifølge Statens vegvesen sine kart. 
Eiendommen ligger i et område som har areal under marin grenser ifølge Norges  
geologiske undersøkelser sine kart. 
Eiendommen ligger i et område med svært stor mulighet for marin leire ifølge Norges  
geologiske undersøkelser sine kart. 
Eiendommen ligger i et område med moderat/    lav aktsomhetsgrad for radon ifølge  
Norges geologiske undersøkelser sine kart. 
Eiendommen ligger i et område med varnekategori 3 ifølge kulturminner i tidligere  
Skedsmo kommune sine kart. 
Eiendommen ligger i et område med middels risiko for skred ifølge Norge vassdrags‑  
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og energidirektoratet (NVE) sine kart. Risiko for skred på eiendommen: Middels.  
Konsekvens ved skred: Svært alvorlig. 
Eiendommen ligger i et område med middels, løsnieområde ifølge Norges vassdrags‑  
og energidirektoratet.

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

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

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
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  
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dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/   
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/   hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
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  
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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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 700 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
457 936 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
4 157 936 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
Omkostninger
7 981 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
9 331 (Omkostninger totalt)
17 231 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
20 031 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
4 167 267 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 175 167 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 177 967 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/   gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 9 331
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Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/   eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,35% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 500 Garantipremie/   inneståelse 
5 500 Kommunale opplysninger 
27 500 Markedspakke
7 750 Oppgjørshonorar 
5 500 Opplysninger fra forretningsfører
3 250 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
16 000 Tilretteleggingsgebyr 
3 000 Visninger per stk. /    Overtakelse 
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6 570 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet

Totalt kr: 121 950

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 30 000 for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Nils‑Erling Bleikvassli
Daglig leder /    Partner /    Eiendomsmegler
nils.erling.bleikvassli@aktiv.no
Tlf: 977 93 481

Ansvarlig megler bistås av
Martyna Wozniak
Eiendomsmeglerfullmektig
martyna.wozniak@aktiv.no
Tlf: 966 51 211

Nils‑Erling Bleikvassli
Daglig leder /    Partner /    Eiendomsmegler
nils.erling.bleikvassli@aktiv.no
Tlf: 977 93 481

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Lillestrøm, organisasjonsnummer 926743023
Torvet 5, 2000 Lillestrøm

Salgsoppgavedato
02.10.2025
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Velkommen inn i en fleksibel  
leilighet med stort potensial  

for de nye eierne. 
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Sammen med kjøkkenet utgjør
stuen et hyggelig allrom med

klart avdelte soner. Store
vinduer i front slipper inn

rikelig med naturlig lys, og
vindusflatene inkluderer en

skyvedør til balkongen. 
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Badet har god størrelse; pent  
pusset opp i regi av  
borettslaget i 2021. 
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Tilstandsrapport

LILLESTRØM kommuneAlingsåsveien 31, 2013 SKJETTEN

gnr. 69, bnr. 42

Andelsnummer  629

Befaringsdato: 12.09.2025 Rapportdato: 01.10.2025 Oppdragsnr.: 21421-1323

Bolig琀椀lstand ASForetak:

CX4411Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 114 m² BRA-i: 96 m²
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Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Om oss
Bolig琀椀lstand er en uavhengig bedri昀琀 som spesialiserer oss på 琀椀lstandsvurderinger i forbindelse med eierski昀琀e. Våre rapporter
utarbeides av erfarne takst- og bygningstekniske ingeniører med solid bransjeerfaring og høy kompetanse innen byggteknikk.

Vi er en del av Norske Boligrapporter, et faglig fellesskap av bygningssakkyndige som leverer grundige og objek琀椀ve vurderinger
av boliger.

Vår faglige bakgrunn omfa琀琀er tømrerfaget, videreutdanning som bygningsteknisk fagskoleingeniør og medlemskap i NITO –
Norges Ingeniør- og Teknologorganisasjon.

Vårt mål er å levere presise og pålitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bolig琀椀lstand-as.no

Theodor Bugge  Østlie

Rapportansvarlig

482 61 092
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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 • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • 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 (h琀琀ps://iverdi.no/  ).

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Les hele rapporten for å forstå resultatene fra undersøkelsene 
av bygningsdelene. Rapporten viser hva som omfa琀琀es av 
oppdraget – ikke alle forhold ved boligen dekkes. Se 
forutsetningene for mer info om omfang og avgrensninger.

Boligen var møblert og innredet under befaringen. Tunge 
møbler og inventar ble ikke 昀氀y琀琀et, så eventuelle avvik bak 
disse er ikke nødvendigvis avdekket.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1975

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Bygningen er oppført med grunnmur i betong.
- Y琀琀ervegger i betong, stål- og trekonstruksjon, forblendet med 
fasadeplater.
- Y琀琀ertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp.

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersøkt eller vurdert i denne 
rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens 
ansvarsområde og utenfor oppdragets omfang.

Parkering:
- Boligen disponerer en parkeringsplass i felles garasjeanlegg.
Parkeringsplass er opplyst av selger, men bruksre琀琀 og 
funksjonalitet er ikke undersøkt.   

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Etasjeskiller i betong.
- Trapper i betong.
- Dørcalling.

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersøkt eller vurdert i denne 
rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens 
ansvarsområde og utenfor oppdragets omfang. 

Innvendig over昀氀ater:
- Gulv: Laminat.
- Vegger: Malt strie.
- Himling: Malte betongelementer.
- Himlingshøyde: Ca. 2,44 meter, målt i stue.

Innvendige over昀氀ater, utover det som eventuelt er spesi昀椀kt 
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke 琀椀lstandsvurdert. 
Vurdering av slike over昀氀ater, samt målinger av eventuelle 
skjevheter i gulv/etasjeskiller, vegger eller himlinger, inngår ikke i 
de琀琀e oppdraget. Slitasje og skjevheter kan forekomme uten å være 
omtalt. Tilstand og bruksslitasje er subjek琀椀vt – gjør egne 
vurderinger på visning.

Over昀氀ater har imidler琀椀d en del slitasje enkelte steder, som kan 
kreve 琀椀ltak ved eventuell utbedring. Vurder de琀琀e under visning. 
 
Det er lagt merke 琀椀l skjevheter i gulvene. Disse er visuelt registrert 
uten eksakte målinger. Skjevheter er ikke uvanlig i eldre bygninger, 
men kan gjøre at gulvet føles skjevt, påvirke møblering eller bruk, 
og avre琀紀ng kan være nødvendig før legging av nye gulvtyper. Hvis 

Arealer Gå 琀椀l side

re琀琀e gulv er vik琀椀g for deg, vurder de琀琀e nøye på visning. Ved 
planlagt oppussing, be en fagperson undersøke omfang og 
kostnader. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Oppvarming:
- Boligen har elektrisk oppvarming. 
- Varmekabler i bad.
 

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de 
stemmer ikke med dagens bruk
Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert 
følgende avvik: 
Bad, wc og vaskerom er opprinnelig tre separate rom, men er i 
dag slå琀琀 sammen 琀椀l e琀琀 stort bad.

Å anvende et rom eller en bygning 琀椀l et formål som avviker fra 
den godkjente bruken, krever en søknad om bruksendring. 
Tiltaket er ikke byggesøkt, og må derfor søkes om slik det står 
i dag. Dersom søknad ikke innvilges, kan det bli nødvendig å 
琀椀lbakeføre boligen 琀椀l sin opprinnelige 琀椀lstand.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen
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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

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Vinduer Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Kjøkken > 4. etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 1998.

Vinduer er undersøkt ved s琀椀kkprøver. 
Det er se琀琀 e琀琀er punkterte glass, men merk at de琀琀e kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer må påregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Vinduene har passert mer enn halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.
Eldre vinduer har vanligvis høyere varmetap og større behov for vedlikehold. Utski昀琀ing må påregnes på sikt, men det er vanskelig å si nøyak琀椀g når de琀琀e vil 
bli nødvendig.

- Det er registrert treverk med sprekker.
Sprekker i treverket kan skyldes tørke, solpåvirkning eller fuktpåvirkning, og kan over 琀椀d gi økt mulighet for økt slitasje og skader. Vedlikehold anbefales.

- Det er registrert råteskader i treverk.
Råte skyldes langvarig fuktpåvirkning og kan svekke materialet. Skadet treverk bør utbedres innen nær frem琀椀d.

 
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Råteskadet vindu(er) må påregnes utski昀琀et.
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Dører

Type: Brannklassi昀椀sert entrédør. Balkongdør med isolerglass.
Alder: Entrédøren er produsert i 1994. Balkongdøren er produsert i 1998.

Det er se琀琀 e琀琀er punkterte glass, men merk at de琀琀e kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dører må påregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Kilde: Ambita Infoland, Norges 
Eiendommer

Byggeår
1975
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- Det ble registrert dør som tar i karmen. De琀琀e kan gi økt slitasje over 琀椀d og gjøre døren hard å åpne eller lukke. Justeringer anbefales. 

- Dører har passert mer enn halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.
Eldre dører har vanligvis høyere varmetap og større behov for vedlikehold. Utski昀琀ing må påregnes på sikt, men det er vanskelig å si nøyak琀椀g når de琀琀e vil 
bli nødvendig.

 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Type: Innglasset balkong.
Adkomst fra: Stue.
Konstruksjon: Betongdekke belagt med teppe. Rekkverk i metall med glass i felt. Enkle skyveglass.
Størrelse: ca. 14 m². Oppføring av BRA-B, som detaljerer arealet for den innglassede balkongen inkludert veggtykkelsen mot boligen, er presentert i 
arealfrems琀椀llingen lenger ned i rapporten.
 
Rekkverk/fallsikring: Rekkverkshøyde og åpninger er undersøkt mot gjeldende byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet. Nivåforskjellen, målt fra 
overkant av dekke, er over 10 meter, noe som innebærer et minstekrav 琀椀l rekkverkshøyde på 1,2 meter.
Rekkverkshøyden er i de琀琀e 琀椀lfellet målt 琀椀l 1,10 meter. 

Undersøkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv. 
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersøkt, og det er ikke gjort inngrep eller åpning av konstruksjonen.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Rekkverket er lavere enn dagens krav, men 琀椀lfredss琀椀ller gjeldende krav under bygge琀椀dspunktet. Det er ikke krav om 琀椀lpasning 琀椀l dagens regler.

For øvrig bærer konstruksjon/over昀氀ater preg av alder og slitasje med merker og ri昀琀er.

Andre utvendige forhold

Rapporten er begrenset 琀椀l vurdering av den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som omfa琀琀es av boligsammenslutningens ansvarsområde, er ikke 
vurdert, da de琀琀e ligger utenfor rapportens omfang. Enkelte unntak kan gjøres dersom boligeier har vedlikeholdsplikt for en konkret bygningsdel, forutsa琀琀 
at de琀琀e er opplyst om 琀椀l undertegnede, eller dersom en felles bygningsdel har en særlig nær 琀椀lknytning 琀椀l boligen, for eksempel balkong, vinduer eller 
y琀琀erdører. Rapporten viser hvilke elementer som omfa琀琀es av oppdraget.

Interessenter anbefales generelt å undersøke om det foreligger informasjon om vedlikeholdsplaner, 琀椀lstandsrapporter eller annen relevant 
dokumentasjon kny琀琀et 琀椀l fellesdeler i bygget. Videre bør det undersøkes om det foreligger planlagt vedlikehold eller rehabilitering som kan påvirke 
boligsammenslutningens økonomi og kostnadsfordeling.

INNVENDIG

Innvendige dører

Type: Pro昀椀lerte innvendige dører. 

Normal slitasje i forhold 琀椀l alder og bagatellmessige forhold er ikke hensynta琀琀 i 琀椀lstandsvurderingen, da de琀琀e er en subjek琀椀v vurdering.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er noe svellinger nederst på baderomsdøren - et normalt symptom på fuktpåkjenninger. Svellinger kan over 琀椀d økes, noe som kan gjøre det 
nødvendig å ski昀琀e ut dørbladet.

- Det er skader i enkelte dører, som vil kreve 琀椀ltak. 

- Det er registrert at enkelte dører tar i karmen.
De琀琀e gjør dørene tyngre å åpne og lukke, og gir økt slitasje. Justering anbefales.
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VÅTROM

Generell

Alder: Ifølge eier ble rommet pusset opp i 2021 i regi av bore琀琀slaget.

Dokumentasjon:
Det er fremvist dokumentasjon, undersøkelsen baseres på det som er synlig i rommet. 

4. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Fliser. 
Himling: Sle琀琀e over昀氀ater. 

Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå. For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt. 
Over昀氀atene fremstår med normal slitasje i forhold 琀椀l alderen. 
 

4. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Fliser på betong.

Det ble u琀昀ørt en enkel horisontalmåling med linjelaser for å undersøke to forhold:
1. Fall mot sluk - Fall er målt punktvis som en s琀椀kkprøve, så ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp.
2. Høydeforskjell mellom overkant gulv ved dør og topp slukrist - Det er vurdert om høydeforskjellen mot en eventuell membran kan være 
琀椀lfredss琀椀llende. Membranens plassering eller nøyak琀椀ge høyde kan imidler琀椀d ikke bekre昀琀es uten inngrep i konstruksjonen.

Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå. For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt.  
Over昀氀atene fremstår med normal slitasje i forhold 琀椀l alderen.  

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Høydeforskjell mellom topp slukrist (sluk under servant) og overkant gulv ved døren er lavere enn 25 mm. De琀琀e gjør at nærliggende konstruksjoner er 
mer utsa琀琀 for vannskade, hvis en lekkasje skulle oppstå琀琀.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluktype: Plastsluk.
Membran: Synlig membran klemt i klemringen.
Alder: Ifølge eier fra 2021.
Tilgjengelighet (sluk): Sluk er 琀椀lgjengelig for inspeksjon og rengjøring. 

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i å trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse og full 琀椀lstand kan ikke vurderes ved 
visuell inspeksjon i rommet.

4. ETASJE > BAD 
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Sanitærutstyr og innredning

Innredning: Innredning med gla琀琀e fronter.
Sanitærutstyr: Dusj på gulv med dører i herdet glass, servant, veggfestet klose琀琀 med innebygget sisterne og opplegg for vaskemaskin.

Undersøkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstes琀椀ng. 

4. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Mekanisk avtrekk.  
Tillu昀琀: Lu昀琀espalte under dør for lu昀琀琀椀lførsel. 

Avtrekksven琀椀l er enkelt testet med papir. Det er ikke u琀昀ørt lu昀琀målinger eller vurdering av ven琀椀lasjonsfunksjon utover de琀琀e.

4. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Badet er oppført for mindre enn fem år siden og dokumentasjon kan i følge eier fremska昀昀es. Hulltaking med fuktmåling er derfor i samsvar med Tryggere 
Bolighandel ikke u琀昀ørt.

4. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Innredning: Kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt kum.
Alder på innredning: Av eldre dato.
Produsent innredning: Ukjent.
Integrerte hvitevarer: Ingen.

Opplegg for oppvaskmaskin.

Undersøkelsen omfa琀琀er i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er u琀昀ørt visuell vurdering uten å 昀氀y琀琀e inventar eller demontere bygningsdeler. 
Fuktsøk med over昀氀ateindikator er gjort s琀椀kkprøvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er målt. Innredningen er kun vurdert skjønnsmessig og 
over昀氀adisk, uten funksjonstes琀椀ng. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt før kjøp.

4. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Over昀氀ater har svellinger. Eier informerer om 琀椀dligere lekkasje fra kjøleskap, fuk琀椀ndikator er beny琀琀et og det er ikke påvist indikasjoner på fukt utover 
normale verdier.
Svelling tyder på 琀椀dligere fuktpåkjenning.

- Innredningen er eldre og viser normal bruksslitasje.

 Kostnader 琀椀lkny琀琀et utski昀琀ning bør påregnes.

Avtrekk

Avtrekk: Kull昀椀lterven琀椀lator over kokesone. Mekanisk avtrekk via ven琀椀l i vegg.

Her undersøkes prinsippene for ven琀椀lasjon og avtrekk fra kjøkkenet, uten lu昀琀målinger eller tekniske undersøkelser av ven琀椀latorer. 

4. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør). Fordelerskapet er lokalisert i bad.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Hovedstoppekran: Hovedstoppekran for varmt- og kaldtvannsrør internt i boligen er enkelt funksjonstestet. 
Lekkasjesikring: Drensrør fra fordelerskap med utløp i bad.

Der innvendige vannrør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er u琀昀ørt uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan 
være forhold som ikke oppdages. Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. Vanntrykk er skjønnsmessig vurdert ved å åpne to tappesteder sam琀椀dig, 
men uten å måle fak琀椀sk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvali昀椀sert fagperson.

Avløpsrør

Type rør: Synlige avløpsrør av plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 

Stakeluker og lu昀琀ing: 
Ukjent. 

Lukt fra avløpssystem: 
Det er ikke registrert unormal lukt fra avløpssystemet. 

Avløpskapasitet: 
Avløpskapasitet er enkelt testet ved bruk at to tappesteder sam琀椀dig.

Om kontrollen:
Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse på området. Kun boligens innvendige 
røranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsne琀琀et er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll, 
må fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.  

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjonstype: Mekanisk.
Avtrekk: Via ven琀椀l i bad og kjøkken.
Tillu昀琀: Via spalteven琀椀ler i vinduer.

Spørsmål 琀椀l eier: 
- Når var anlegget ny琀琀, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggeåret.
- Når det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

Det er se琀琀 e琀琀er ven琀椀ler for 琀椀llu昀琀 og avtrekk i rom som krever det. Det er ikke u琀昀ørt lu昀琀målinger eller tekniske vurderinger ved denne typen kontroll.
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Varmtvannstank

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet på ca. 134 liter.
Produksjonsår: 2021.
Strøm琀椀lførsel: Fast 琀椀lkoblingspunkt. 
Lekkasjesikring: Plassert i rom med sluk,
Plassering: Bad.
Understø琀琀else: Betonggulv. 

Vurderingen er basert på enkle visuelle observasjoner, uten funksjonstes琀椀ng eller demontering. Skjulte forhold, 琀椀lkoblinger og tekniske løsninger er ikke 
kontrollert. Undertegnede har ikke spisskompetanse på området, og det kan derfor være forhold som ikke oppdages. For en fullstendig teknisk vurdering 
anbefales kontroll av kvali昀椀sert fagperson.

Elektrisk anlegg

Type sikringer: Jordfeilautomater.

Andre elektriske varmekilder: Varmekabler er ifølge eier lagt i baderomsgulvet. 

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.
Ukjent.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

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?
Nei

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   På grunn av manglende lovpålagt samsvarserklæring, bør en el-takstmann kontaktes for en utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget
slik at eventuelle avvik og 琀椀ltak kan kartlegges.

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav 琀椀l installasjoner og kompetansekrav for de som u琀昀ører arbeidet. Kun fagfolk med 
nødvendige kvali昀椀kasjoner, i henhold 琀椀l forskri昀琀 om elektroforetak og kvali昀椀kasjonskrav, kan u琀昀øre el-kontroll.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Hentet fra Forskri昀琀 om brannforebygging: 
Eieren av boliger og fri琀椀dsboliger skal sørge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller et 琀椀lstrekkelig antall røykvarslere. Det skal være minst én 
detektor eller røykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjøkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal kunne høres 
tydelig på oppholdsrom og soverom når dørene mellom rommene er lukket.

Eieren skal sørge for at boliger og fri琀椀dsboliger er utstyrt med minst e琀琀 av følgende slokkeutstyr som kan brukes i alle rom:

a.formfast brannslange med innvendig diameter på minst 10 mm fast 琀椀lkoblet vannforsyningsne琀琀
b.pulverapparat på minst 6 kg med ABC-pulver
c.skum- eller vannapparat på minst 9 liter
d.skum- eller vannapparat på minst 6 liter med e昀昀ek琀椀vitetsklasse på minst 21A
e.annet manuelt slokkeutstyr med 琀椀lsvarende slokkekapasitet.

I denne boligen:
Brannslukningsutstyr: Ja.
Røykvarsler: Ja.

TG 0 er gi琀琀 da det denne kontrollen ikke avslørte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med 
utstyrets alder eller 琀椀lstand. For vurdering av slikt utstyr må en med spesialisert kompetanse engasjeres.
 

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?
Nei

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Alingsåsveien 31, 2013 SKJETTEN
Gnr 69 - Bnr 42
3205 LILLESTRØM

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21421-1323 Befaringsdato:  12.09.2025 Side: 13 av 21

45



Bod

Byggeår Kommentar

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

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

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser 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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    Arealer

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)

4. etasje 96 15 111

Kjeller 2 2

SUM 96 2 15
SUM BRA 113

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

4. etasje Entré, bad, soverom, soverom 2, 
soverom 3, stue, kjøkken Innglasset balkong

Kjeller Bod

Kommentar
Oppmålingen er fysisk u琀昀ørt med en håndholdt avstandsmåler som har nøyak琀椀ghet på +/- 1 mm.
Oppmålingen har ikke bli琀琀 kontrollert opp mot godkjente tegninger.
Rommene betegnes slik de fremstår under befaringen, selv om de i enkelte 琀椀lfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende 
byggeregler.
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar 
med dagens forskri昀琀skrav.
Eksterne boder er fremvist av selger, bruksre琀琀 er ikke kontrollert.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke 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: 

Lovlighet

Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert følgende avvik: 
Bad, wc og vaskerom er opprinnelig tre separate rom, men er i dag slå琀琀 sammen 琀椀l e琀琀 stort bad.

Å anvende et rom eller en bygning 琀椀l et formål som avviker fra den godkjente bruken, krever en søknad om bruksendring. 
Tiltaket er ikke byggesøkt, og må derfor søkes om slik det står i dag. Dersom søknad ikke innvilges, kan det bli nødvendig å 
琀椀lbakeføre boligen 琀椀l sin opprinnelige 琀椀lstand.

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

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

Etasje 1 1

SUM 1
SUM BRA 1

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Etasje Bod

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 93 18
Bod 0 0

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 avvik 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 Fastse琀紀ng av P-rom og S-rom u琀昀øres i henhold 琀椀l Takstbransjens retningslinjer for arealmåling 

(2014).
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Befaring

Dato Til stede Rolle
12.9.2025 Theodor Bugge  Østlie Taks琀椀ngeniør

Tormod Frogner Høyem Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3205 LILLESTRØM

gnr.
69

bnr.
42

Areal
14873.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Alingsåsveien 31  

Hjemmelshaver
Alingsåsveien Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Filling Lise Merethe, Høyem 
Tormod Frogner

Org.nr.
948037815

Boligselskap
 /ALINGSÅSVEIEN 
BORETTSLAG

Andelsnummer
629

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang

0
Kjøpesum

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 16.09.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

Eier 12.09.2025 Eiers opplysninger, gi琀琀 under befaringen. Gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer 12.09.2025 Eiendoms- og bygningsdata er hentet fra 
Norges Eiendommer. Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæring 12.09.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 01.10.2025

2 01.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

  

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

•

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Rapporten viser
hvilke elementer som er undersøkt og inkludert i
oppdraget. For å kartlegge tilstanden til elementer og
forhold som ligger utenfor rapportens dekning, anbefales
det å innhente ytterligere fagkyndige vurderinger. For
valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til
grunn.

•

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

•

  

PRESISERINGER

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

•

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget.
Tilleggsbygninger, for eksempel garasje, gis kun en enkel
beskrivelse og blir ikke tilstandsvurdert.
Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles som
en tilleggstjeneste.

•

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

•

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

•

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

•

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

•

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

•

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære
kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende. Selv om stikkprøver ikke viser avvik, gir dette
ingen absolutt garanti og avvik kan fortsatt forekomme.

•

  

UTTRYKK OG DEFINISJONER

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

•

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

•

Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand•

et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik og alder.
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.•
Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som
fuktindikator eller visuelle observasjoner.

•

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

•

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

•

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

•

  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

•

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

•

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

•

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

•

  
  
PERSONVERN  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller 
skader kan fortsatt finnes uten å være nevnt. Den viser vurderte 
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens 
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersøkelser etter forskrift til 
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger 
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi 
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun 
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For 
nøyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere 
undersøkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever 
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller 
forhold.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens 
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.
Horisontal- og vertikalmålinger av gulv (med unntak av våtrom), 
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngår ikke i dette 
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom 

Forutsetninger
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planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere, 
vegger eller himlinger, bør det gjøres nødvendige vurderinger 
med målinger av fagkyndig under visning før kjøp.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersøkt eller vurdert i 
denne rapporten. Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales 
utført av kvalifisert fagperson, i samråd med brann- og feiervesen 
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse 
på disse områdene. For grundigere vurderinger bør en kvalifisert 
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert på 
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten å 
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold 
som er åpenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis 
ikke.

Boligen var møblert under befaringen. Tunge møbler og inventar 
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller 
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, 
oppvarmingskilder, årstall og generelle opplysninger er basert på 
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet 
er oppgitt.
Rapporten beskriver eiendommens tilstand på 
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold 
eller skader som ikke oppdages med undersøkelsesmetoden. 
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar å melde 
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun 
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utførende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon 
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjøper fra 
undersøkelsesplikten. Selger eller deres representant må gå 
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler før bruk. 
Ved mulige problemområder anbefales det å hente inn fagfolk for 
videre undersøkelser og tiltak. 

Forutsetninger
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Lillestrøm

Oppdragsnr.

1204250139

Selger 1 navn

Lise Merethe Filling

Selger 2 navn

Tormod Frogner Høyem

Gateadresse

Alingsåsveien 31

Poststed

SKJETTEN

Postnr

2013

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 2008

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 17

Antall måneder 5

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Totalrenovert bad med nye rør.

Arbeid utført av I regi av borettslaget

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse I regi av borettslaget

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse I regi av borettslaget

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse I regi av borettslaget. Byttet rør på bad og kjøkken.

Arbeid utført av I regi av borettslaget

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 Kontroll i regi av borettslaget

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
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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

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

Beskrivelse Evt bytte av vinduer

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

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: LMF, TFH 4
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Lise Merethe Filling 3b1903c5485b410c6069e
8a5b3cb9e57ae287b93

12.09.2025 
16:38:23 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Tormod Høyem 0a18a3e2c9b38c442f5f21
047a0e747cb9eaa464

12.09.2025 
16:39:54 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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













   
   
   

 
 





 






      
      
      
      
      
      


    

    




   

   





 

 
 
 
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 
 
 

 










   
   


















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Adresse Alingsåsveien 31

Postnummer 2013

Sted SKJETTEN

Kommunenavn Lillestrøm

Gårdsnummer 69

Bruksnummer 42

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 150894999

Bruksenhetsnummer H0401

Merkenummer Energiattest-2025-174193

Dato 29.09.2025

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

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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
 








 
 
 
 




  










 












 


 
 



 























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VEDTEKTER FOR FELLESORGANET FOR 
SKJETTENBYEN 

 
Fellesorganet for Skjettenbyen er stiftet med bakgrunn i bestemmelser tatt inn i 
borettslagenes skjøter. 
 
 
§ 1. Formål 
Fellesorganet for Skjettenbyen er et interesseorgan for borettslagene i Skjettenbyen, og 
har som overordnet mål å ivareta samarbeidet mellom lagene. 
Fellesorganet for Skjettenbyen har ikke annen funksjon eller myndighet enn det som 
fremkommer av disse vedtekter. 
Følgende borettslag har rett og plikt til å samarbeide i Fellesorganet for Skjettenbyen: 

 ALINGSASVEIEN BORETTSLAG 
 GJELLERÅSEN BORETTSLAG 
 GLOSTRUPVEIEN BORETTSLAG 
 KARISVEIEN BORETTSLAG 
 LANDSKRONAVEIEN BORETTSLAG 
 NORDBYVEIEN BORETTSLAG 
 NORDENSVEI BORETTSLAG 
 RIIHIMÄKIVEIEN BORETTSLAG 
 SENTER BORETTSLAG 
 SLETTA BORETTSLAG 
 TÅRNBYVEIEN NORD BORETTSLAG 
 TÅRNBYVEIEN SYD BORETTSLAG 

 
§ 2. Sammensetning og Funksjonstid 
Fellesorganet for Skjettenbyen har 12 medlemmer med personlige varamedlemmer. 
Hvert borettslag oppnevner 1 medlem med varamann med 1 års funksjonstid regnet fra 
15. mai til 14. mai. 
Fellesorganet for Skjettenbyen velger innen sin midte formann og nestformann/sekretær 
med 1 års funksjonstid regnet fra 15. mai til 14. mai. 
Borettslagene kan i tillegg til sitt medlem ha kontaktpersoner eller observatører med 
talerett tilstede på møtene. Det samme gjelder lagenes forretningsfører. 
 
§ 3. Innkalling til møte. 
Fellesorganet for Skjettenbyen holder møte når forretningsfører eller et av lagene ber om 
det, eller når formannen finner grunn til det. 
Formannen innkaller til møtene. 
Innkalling skal vanligvis skje med minst 7 dagers varsel. Dagsorden og saksdokumenter 
skal følge innkallingen. 
 
§ 4. Representasjon/anvisning. 
Fellesorganets formann representerer Fellesorganet utad og tegner dets navn. 
Utbetalinger for Fellesorganets regning skal være anvist av Fellesorganets formann, dog 
slik at beløp over en viss sum, fastsatt av Fellesorganet, skal være anvist av formannen 
og et medlem i fellesskap. 
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§ 5. Sakkyndig/utvalg. 
Fellesorganet for Skjettenbyen kan innkalle sakkyndige eller representanter fra 
rådgivende utvalg til konsultasjon, når det er ønskelig. 
 
§ 6. Vedtak. 
Fellesorganet for Skjettenbyen er beslutningsdyktig når minst 7 medlemmer er 
representert. Ved avstemning har hvert medlem en stemme. 
Et vedtak er bindende når minst 7 stemmer for det. 
Et mindretall kan forlange å få oversendt en sak til borettslagene, før vedtak har blitt 
fattet. Et flertallsvedtak fra borettslagene er da bindende for organet. 
Et vedtak i saker som ikke er nevnt på dagsorden kan kreves tatt opp til ny behandling 
innen 2 dager etter meddelelse. 
 
§ 7. Regnskap/budsjett. 
Fellesorganet for Skjettenbyen legger hvert år fram budsjett for neste periode, sammen 
med årsmeldingen. 
Budsjettet er et arbeidsdokument for organet og skal godkjennes av hvert lag. 
Ubenyttede midler kan overføres neste års budsjett. 
Lagenes forretningsfører fører eget regnskap for organet. Regnskapet føres pr. 
kalenderår og legges fram før 15. mars. 
 
§ 8. Årsmelding. 
Fellesorganet for Skjettenbyen legger hvert år, før utgangen av 1. kvartal, fram en 
melding for borettslagene, om arbeidet i organet, hvori inntatt regnskapet for siste 
regnskapsperiode. 
 

§ 9. Fellesantenneanlegget. 
Fellesorganet for Skjettenbyen er ansvarlig for drift og vedlikehold, samt eventuell 
utbygging av Fellesantenneanlegget. 
Organet skal inngå vedlikeholdskontrakt for anlegget og sørge for nødvendig forsikring. 
Kontrakt skal godkjennes av de enkelte lag i styret. Utgifter til fellesantenneanlegget 
fordeles på de enkelte lag i forhold til antall leiligheter. 
 
§ 10. Felleseide arealer. 
Fellesorganet for Skjettenbyen er ansvarlig for drift og vedlikehold av de felleseide 
arealer. 
Utgifter til den normale drift og vedlikehold fordeles på de enkelte lag i forhold til antall 
leiligheter. 
Spesielle tiltak på de felleseide arealer krever godkjenning av organet. Utgifter til slike 
tiltak dekkes av de lag som står for dem. Disse tiltak begrenser ikke bruksretten til de 
felleseide arealer. 
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§ 11. Vedlikeholdskontrakt utomhusanlegg 
Fellesorganet for Skjettenbyen er ansvarlig for å etablere og administrere felles 
vedlikeholdskontrakt for utomhusanlegg. 
Anbudsdokument og kontrakt skal godkjennes av de enkelte lag. 
Utgifter for utført arbeid belastes de enkelte lag i henhold til inngått vedlikeholdskontrakt. 
Fellesutgifter fordeles på de enkelte lag i forhold til antall leiligheter. 
Ved tvister avgjør Fellesorganet hva som er fellesutgift. 
 
§ 12. Andre samarbeidsområder. 
Fellesorganet for Skjettenbyen kan ta opp og behandle andre saker av felles interesse 
for beboerne i Skjettenbyen. 
Enkelt medlem har rett til å reservere seg i slike saker. 
 
§ 13. Sekretariat. 
Lagenes forretningsfører er organets sekretariat. 
 
§ 14. Godtgjørelse. 
Medlemmer i organet og særskilte innkalte personer får møtegodtgjørelse etter satser for 
møter i Skedsmo kommunes formannskap. 
Formann og nestformann/sekretær skal i tillegg ha et honorar som fastsettes av det 
påtroppende organ. Godtgjørelse og honorar utbetales etterskuddsvis. 
Til dekning av disse utgifter betaler hvert lag et beløp som svarer til møtegodtgjørelse for 
fem møter årlig for et medlem. Det restende beløp fordeles på de enkelte lag i forhold til 
antall leiligheter. 
 
§ 15. Vedtekter. 
Ikrafttreden og endringer av disse vedtekter krever tilslutning fra minst 8 borettslag 
og endringer behandles normalt på FO sitt juni-møte. 
Endringer ut over dette må varsles minst 6 uker i forkant til borettslagenes styrer. 
Endringsforslag behandles så som egen sak på neste ordinære FO-møte, og det 
krever tilslutning fra minst 8 borettslag, jf første avsnitt. 
 
 
Sist endret den 28.4.2022. 
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HUSORDENSREGLER 
for 

Alingsåsveien Borettslag 
 

”Du skal ikke plage andre, du skal være snill og god, 
for øvrig kan du gjøre som du vil – nesten” 

 
Husordensreglene er til for at vi skal ha et godt og trivelig bomiljø. Reglene gjelder for 
alle som bor og ferdes i vårt miljø.  
 
 
LEILIGHETEN  

• Den må ikke nyttes slik at det sjenerer andre, og du er også ansvarlig for de som 
gis adgang til din leilighet.  

• Det skal være ro i leiligheten mellom kl. 22.00 og kl. 07.00. For fredag og lørdag 
skal det være ro i leiligheten mellom 23.00 og 08.00.  

• Det skal ikke bankes, bores eller foretas annet støyende arbeid på hverdager 
mellom kl. 20.00 og kl. 08.00. På lørdager og før helligdager tillates ikke slike 
arbeid etter kl. 18.00. På søndager og helligdager skal det være ro.  

• Det må tas tilbørlig hensyn til andre beboere ved bruk av musikkinstrumenter, 
støyende maskiner, grilling utendørs o.l.  

• Tepper o.l. må ikke ristes eller bankes på balkongen.  
• Oppheng av gardiner/persienner/rullegardiner og lignende på balkonginn-

glassingen er ikke tillatt.  
• Det må ikke skrues eller bores i balkongutvidelsen da dette vil, ifølge produsent, 

føre til ødeleggelse av vannavrenningssystemet. Eventuelle skader blir belastet 
beboer.  

• Ved feil på varme-, ventilasjons-, vann- eller elektriske installasjoner må 
vaktmesteren underrettes snarest.  

• Framleie må godkjennes av styret. Skriftlig søknad med begrunnelse må sendes.  
• Leiligheter på bakkeplan med egen hage, forplikter å holde trær og busker under 

en maksimumshøyde tilsvarende leilighetens takhøyde. I de tilfeller der dette ikke 
overholdes, vil Borettslaget fjerne disse for andelshaverens kostnad.  

• Faste installasjoner som antenner, parabolantenner og andre faste installasjoner 
skal ikke monteres på eller i tilknytning til blokkenes yttervegger, skillevegger 
eller fellesområder. Oppmontering av slike anlegg skal ikke være til sjenanse for 
andre beboere. All oppmontering av slike anlegg skal søkes styret for godkjenning 
i forkant.  

• Det er ikke tillat å koble seg til leilighetens ventilasjonsanlegg, verken på kjøkken 
ellet våtrom. Hvis beboer ikke følger pålegget om å fjerne ventilator/vifte som er 
koblet opp mot ventilasjonsanlegget, vil beboer få et gebyr på kr. 500,-.  
Hvis beboer fremdeles ikke følger pålegget vil de hver gang få ett nytt gebyr som 
dobles. Slike tilkoblinger ødelegger ventilasjonen for leiligheter over og under 
leiligheten og øker faren for spredning av brann betydelig.  

• Beboer vil holdes økonomisk ansvarlig for skader som oppstår grunnet brudd på 
disse bestemmelsene. Styret anbefaler kullfiltervifter til kjøkkenet.  
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• Beboere som pusser opp leiligheten skal fremskaffe FDV-dokumentasjon på at 
utført arbeid på alt av elektrisk anlegg samt i våtrom er gjort forskriftsmessig 
etter de til enhver tid gjeldende norske lover og regler.  

• Det må IKKE gjøres inngrep i bærevegger, gulv eller tak.  
• Varmepumper er ikke tillatt. Disse skaper støy for andre beboere. Ulovlig 

monterte varmepumper vil bli fjernet for beboers regning.  
• Fargen på panelbordene på terrassen skal være rød, mens sideveggene skal være 

hvite. Fargekoder fås ved henvendelse til vaktmester.  
• Leilighetens ytterdør skal være en branndør med brun utside mot trapperommet. 

Innvendig kulør er valgfritt. Dør bestilles ved å kontakte vaktmester. 
• Oppsetting og bruk av trampoliner er forbudt i borettslaget.  

 
FELLESROM  
Sykler, barnevogner, kjelker, ski o.l. skal oppbevares i uteboden eller dertil egnet rom, 
IKKE i trappeoppgangen. Det hindrer ferdsel og renhold.  
 

• Det er ikke tillatt å oppbevare bensin eller sprengstoff i fellesrom eller uteboder. 
Det er heller ikke lov til å oppbevare propan eller gass i kjellerboder, fellesrom 
eller uteboder. Det er lov til å oppbevare inntil 20 kg propan eller gass i leiligheten 
eller på balkongen.  

• Dører til utebod, kjølerom, søppelrom og i kjelleren mellom oppgangene, skal 
holdes låst.  

• Oppgangsdørene har callingsystem og skal holdes låst hele døgnet.  
• Søppel skal pakkes inn før det kastes. Alle andelseiere disponerer nøkkel til 

søppelrom for kasting av avfall.  
• Hold orden i fellesrom slik at renholderne får utført jobben tilfredstillende.  
• Husk brannfare i oppgangen da dette er vår rømningsvei. Fellesrom må ikke 

brukes til lagring av eiendeler.  
 
DYREHOLD  

• Dyrehold skal ikke være til sjenanse for andre beboere. Hunder skal luftes i bånd.  
• Dyreekskrementer skal fjernes øyeblikkelig.  
• Hannkatter skal kastreres, hunnkatter skal gis p-piller eller sprøyte.  

 
KUN KJØRING I BORETTSLAGET 

• Kun nødvendig kjøring i gangfart samt korte opphold kan foretas. Med nødvendig 
kjøring menes tyngre varetransport, kjøring av gamle/syke o.l. Slik ferdsel skjer på 
førerens fulle ansvar. 

• Bruk av horn, rusing eller motor på tomgang er ikke tillatt. 
 
PARKERING 

• De fleste leilighetene er tildelt en biloppstillingsplass, og denne SKAL benyttes. 
• Garasjehuset skal være låst. Dette for å unngå tyveri og hærverk. 
• Det er ikke tillatt å parkere på gangveier, snuplasser eller i selve Alingsåsveien. 
• Avskiltede kjøretøy må jevnlig kontrolleres da de har lett for å bli «lekeplass» for 

barn. 
• Barns opphold og lek i eller på garasjehuset er forbudt. 
• Det er ulovlig å ha ledning til motorvarmer henge i kontakten uten samtidig å 

være tilkoblet motorvarmeren. 
• Det er forbudt å lagre bildekk og annet brannfarlig utstyr i garasjehuset. 
• Motorsykler, mopeder o.l. må ikke parkeres i utebod. 
• All utvendig vasking av motorkjøretøy er forbudt. 
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GJESTEPARKERING 

Følgende regler gjelder: 
• Maks 2 døgn med P-tillatelse uavhengig om kjøretøyet er flyttet eller benyttet i 

mellomtiden. Deretter er det 3 døgn karenstid før ny parkering kan skje. 
• P-tillatelse skal utstedes av beboer innen 10 minutter etter parkering i den til 

enhver tid gjeldende digitale løsningen. 
• Beboere og kjøretøy registrert på adressen kan ikke benytte gjesteparkeringen. 
• Parkering er forbudt utenfor anviste plasser. 
• For all parkering utover dette må det innhentes parkeringstillatelse fra 

vaktmester/styret. 
• HUSK - biler registrert på beboer, som parkerer på gjesteparkeringen vil bli 

bøtelagt. 
• Ta kontakt med styret eller vaktmester hvis du er usikker på reglene. 

 
ELBILLADING 

• Lading av elbil skal kun skje ved godkjente ladepunkt. 
• All lading av elbil skal godkjennes av styret. 
• Lading av elbil/hybrid på vanlig stikkontakt er strengt forbudt. Brudd på dette 

medfører et gebyr på kr 700,- per tilfelle. 
• Ladepunkt og strømforbruk ved lading betales av eier av ladeenheten. 

 

OPPGANGSTILLITSVALGTE  
• Det skal være en oppgangstillitsvalgt for hver oppgang (egen instruks for denne).  
• Du skal hjelpe oppgangstillitsvalgt når han/hun ber om det, og ellers følge de 

instrukser som han/hun måtte gi.  
 
FELLESAREALENE  

• Fellesarealene er åpne for alle.  
• Avfall og papir kastes i oppsatte beholdere.  
• Beplantning og nysådde plener må vernes ekstra godt.  
• Fotballsparking skal forgå uten sjenanse for andre.  
• Forbud mot mating av fugler.  
• Det er forbudt å vaske tepper og lignende i gata.  

 
ØKONOMI  
Reparasjoner og innkjøp til borettslaget representerer ofte store pengebeløp, og disse 
tjenestene blir stadig dyrere. Husleien vil nok derfor også i fremtiden stige, men hvor 
mye – ja det kommer helt an på hvordan vi tar vare på borettslaget vårt.  
Hvis vi derfor må leie hjelp til alt som må gjøres – ja da kan du jo ikke klage på 
husleieøkning!! 
 
Derfor oppfordres du til å:  

• Hjelpe til så skader på bygninger og fellesarealer unngås  
• Slukke lyset når du forlater fellesrom og når det er dagslys i oppgangen  
• Vise omtanke ved bruk av panelovn i yttergang  
• Vise omtanke med hva du kaster i toalett og vask, og foreta jevnlig rengjøring av 

sluk, slik at tilstoppelse og lekkasje unngås  
• Delta i dugnader. La ikke andre alltid gjøre din jobb.  
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TRIVSEL  
Det beste hadde vært hvis disse reglene, som du nå har lest, hadde vært overflødige. Vi 
som bor i Alingsåsveien kommer fra forskjellige miljøer, og trenger visse regler for å 
innpasse oss i bomiljøet. Et godt bomiljø er noe en ikke får gratis, så alle må tenke over 
hva en selv kan bidra med for å skape trivsel og god tone:  
 

• Vær hensynsfull mot hverandre og hjelp hverandre med glede  
• Tenk over hva du sier og gjør, slik at du ikke sårer andre  
• La ikke andre oppdra dine barn  
• Delta i fellesoppgaver – det gir samhold  
• Smil og vær glad – det er smittsomt  
• Vær deg selv på godt og vondt  

 
 

Endret i ordinær generalforsamling den 10. april 2024. 
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




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



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



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

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



    
    
    

    

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


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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3205-69/42, Alingsåsveien 31,
2013 SKJETTEN

Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Kvikkleire 25.08.2025 Risiko

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Radonutsatt område 25.08.2025 Vær oppmerksom

Støysoner 26.05.2025 Vær oppmerksom

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 28.03.2025 Ikke funnet 3.3 km

Aktsomhetsområder for snøskred 17.02.2025 Ikke funnet 1.3 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 2.5 km

Flomfaresoner 25.08.2025 Ikke funnet 0 km

Forurenset grunn 25.08.2025 Ikke funnet 0.17 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 25.08.2025 Ikke funnet 0.6 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 25.08.2025 Ikke funnet 0.32 km

Skredfaresoner 25.08.2025 Ikke funnet 9.9 km

Stormflo 11.08.2025 Ikke funnet 14.4 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.
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Kvikkleire
Sist sjekket: 25.08.2025

Aktsomhetsområde for kvikkleire Nei Ja

Risiko for skred på eiendommen Ingen Lav Middels Høy

Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Svært alvorlig

Tegnforklaring
Ingen risiko for
skred

Lav risiko for
skred

Middels risiko
for skred

Høy risiko
for skred

Aktsomhets-
område

Beskrivelse
Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsområder) for større kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartærgeologisk kartlegging (for å identifisere områder med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersøkelser. Sonene omfatter løsneområder for kvikkleireskred (områder som kan gli ut) og
utløpsområder (områder som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
løsneområder, må utløpsområdene vurderes særskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(høy-, middels- og lav faregrad), basert på topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (høy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha på
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert på del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser områder med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (høydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan være fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

03.09.2025 side 2 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 25.08.2025

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

Beskrivelse
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

03.09.2025 side 3 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Støysoner
Sist sjekket: 26.05.2025

Støy fra veg Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra jernbane Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra lufthavn Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra skytefelt Ingen Gul støysone Rød støysone

Tegnforklaring

Gul støysone Rød støysone

Beskrivelse
Kartene gir en oversikt over simulerte støysoner fra veg, lufthavn, jernbane, skyte- og øvingsfelt. Datasettene er utarbeidet
etter Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442).

Datasettet for veg viser beregnet rød der gjennomsnittsstøy gjennom døgnet er større enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) støysone langs riks- og fylkesveg. Støyvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15–20 år
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i årsdøgntrafikk (ÅDT), som er en av de viktigste parameterne i
støyberegningsmodellen, er fremskrevet (basert på prognoser) til oppgitt beregningsår. Beregningshøyden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ÅDT, tungtrafikkandel og hastighet.
Datasettet for lufthavn gir opplysninger om støy i innflyvningssoner og støy ved bakken i tilknytning til flyplasser.
Datasettet for jernbane inneholder støysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet rød (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) støysone.
Datasettet for skyte- og øvingsfelt angir rød sone for områder som er sterkt berørte av støy, der det frarådes å etablere
støyfølsom bebyggelse. Gul sone angir områder som i noen grad er berørte av støy og der etablering av støyfølsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utføres støyreduserende tiltak. Nye støyberegninger skal gjøres hvert 5. år eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som påvirker støybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg

03.09.2025 side 4 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Nabolagsprofil
Alingsåsveien 31 - Nabolaget Tårnbyveien/Alingsåsveien - vurdert av 45 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Skjetten senter 4 min
Linje 375, 380, 381, 385 0.4 km

Strømmen stasjon 5 min
Linje L1 2.8 km

Oslo S 23 min
Totalt 24 ulike linjer 21.2 km

Oslo Gardermoen 25 min

Skoler

Gjellerås skole (1-7 kl.) 8 min
478 elever, 23 klasser 0.6 km

Skjetten skole (1-7 kl.) 17 min
739 elever, 43 klasser 1.4 km

Romerike Steinerskole (1-10 kl.) 4 min
37 elever, 6 klasser 2.3 km

Stav skole (8-10 kl.) 15 min
423 elever, 16 klasser 1.2 km

Bråtejordet skole (8-10 kl.) 4 min
389 elever, 16 klasser 2.2 km

Strømmen videregående skole 8 min
515 elever, 45 klasser 3.4 km

Lillestrøm videregående skole 11 min
800 elever, 34 klasser 4.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

Kvalitet på skolene
Bra 70/100

Naboskapet
Høflige 64/100

Aldersfordeling

15
.4

 %
15

.9
 %

14
.5

 %

8.
5 

%
8 

%
7.

2 
% 17

.3
 %

20
.7

 %
21
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 %

43
.4

 %
41

.1
 %

38
.9

 %

15
.4

 %
14

.4
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Tårnbyveien/Alingsåsveien 1 428 590

Skedsmokorset 39 003 16 933

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Uglebakken barnehage (0-5 år) 3 min
52 barn 0.3 km

Linbråten barnehage (0-5 år) 7 min
138 barn 0.7 km

Melby barnehage (1-5 år) 8 min
68 barn 0.7 km

Dagligvare

Meny Skjetten 6 min
PostNord 0.5 km

Coop Extra Skjettentoppen 18 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Støynivået
Lite støynivå 85/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 81/100

Trafikk
Lite trafikk 79/100

Sport

Skjetten sandvolleybane 5 min
Sandvolleyball 0.5 km

Bråteveien ballplass 6 min
Ballspill 0.5 km

Just Padel Hellerudsletta 6 min

Fresh Fitness Strømmen 9 min

Boligmasse

100% blokk

«Det er trygt og hyggelig med mange
barnefamilier og imøtekommende
naboer.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Skjetten Nærsenter 6 min

Boots apotek Skjetten 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

24% i barnehagealder
40% 6-12 år
19% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Tårnbyveien/Alingsåsveien
Skedsmokorset
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 52% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025

80



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
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legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
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gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
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eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
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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,
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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
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5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
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avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Alingsåsveien 31
2013 SKJETTEN

Aktiv Eiendomsmegling
Martyna Wozniak

966 51 211
martyna.wozniak@aktiv.no​

​




