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Hyggelig endeleilighet  
med solrik terrasse |  
Parkering | Trappefri  
adkomst |  
Velkommen til en stilren endeleilighet i Brånåshagen 32! Her er det  
trappefri adkomst inn til en innbydende og lys endeleilighet. Boligen  
byr på en solrik terrasse, parkeringsplass med mulighet for elbillader  
og en ekstern bod. 
Terrassen ble utvidet i 2018, og det er montert markise, slik at  
terrassen kan benyttes både når det er mye sol og ved regn. En grønn  
hekk rammer inn terrasse og en liten hageflekk. Leiligheten er  
sjarmerende med moderne trekk og fine farger. Den ligger i et fint og  
veletablert borettslag, med flere hyggelige fellesarealer. Borettslaget  
har IN‑ordning, som gir eier mulighet til å innfri leilighetens andel av  
fellesgjelden.

Verdt å merke seg:
‑Endeleilighet
‑Parkeringsplass
‑Terrasse på 18 kvm
‑IN‑ordning
‑Ekstern bod
‑Gjennomgående lys
‑Nærhet til kollektiv

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 950 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 578 783,‑
Omkostn.:	 Kr 1 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 530 173,‑
Felleskostn.:	 Kr 10 144,‑
Selger:	 Michael Mobæk Thoresen
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2006
BRA‑i/ BRA Total	  54/ 58 kvm
Tomtstr.:	 4129.7 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 39, bnr. 422
Andelsnr.:	 1
Oppdragsnr.:	 1204260060

Kamilla Benum Braanen
Salgsleder /  Eiendomsmegler /  Partner 

Mobil	 417 30 427
E‑post	 kamilla.benum.braanen@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: 54 kvm
BRA ‑ e: 4 kvm
BRA totalt: 58 kvm
TBA: 18 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 54 kvm Entré, gang, bad, soverom, kontor, stue/ kjøkken
BRA‑e: 4 kvm Bod

TBA fordelt på etasje
1. etasje
18 kvm Terrasse

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
BRA‑e: Utebod ved inngang er på ca. 4,5 m².
TBA: Terrasse på ca. 18 m²

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens  
bruk
Kommentar:
Deler av stue har blitt delt av med lettvegger og ombygd til kontor. Det er ikke vurdert  
om dagens bruk kan godkjennes etter gjeldende regelverk. Det anbefales å innhente  
ytterligere informasjon hos P.B.E.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
4129.7 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles tomt for borettslaget.
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Beliggenhet
Leiligheten ligger på Brånåshagen – et attraktivt og barnevennlig boligområde, mellom  
Skedsmokorset og Skjetten i Lillestrøm kommune. Skedsmokorset er praktisk plassert  
mellom Oslo sentrum og Oslo lufthavn, og det går direktebusser som tar deg til begge  
steder. Nærområdet har mye å by på, med nydelige turområder, gode idrettsanlegg og  
daglige servicetilbud. 

Skedsmosenteret ligger ca. 3,2 kilometer unna, og Skedsmokorset har både ishall og  
fotballbaner, med et aktivt fotballmiljø og en god ishockeyklubb. I tillegg er det kort vei  
til svømmehall, klatrevegg, flere treningssentre, Taekwondo‑klubb og Skedsmohallen  
med mer. Nabolaget har også nærhet til flotte turområder i nærheten, deriblant  
Tæruddalen.

I Tæruddalen finner du lysløype og et mylder av stier. Lysløypa er oppgradert i senere  
år, tilrettelagt for både rullestol og barnevogn. Løypa tar deg opp til idylliske badevann,  
koselige turhytter og sittebenker for en pust i bakken. Det er meget gode sopp‑ og  
bærmuligheter i området, og flere steder hvor du kan prøve fiskelykken. 

Servicetilbud
Nærmeste dagligvarebutikk er Coop Extra på brånåsen, kun 4 minutter gange fra  
boligen. Dagligvarehandelen kan også gjøres på Skedsmokorset hvor du finner Kiwi,  
Meny og Rema 1000. Her ligger også Skedsmosenteret, et moderne kjøpesenter med  
det meste av det du trenger. Ønsker du ytterligere servicetilbud er det kort vei til  
Lillestrøm, Strømmen Storsenter, Skjettensenter og Oslo sentrum med alle bymessige  
fasiliteter.

Området gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss. Nærmeste holdeplass er  
Brånåslia, som ligger ca. 1 min unna til fots. Fra Skedsmokorset bussentral er det  
hyppige avganger mot Oslo, Lillestrøm, Gardermoen, Nannestad og Sørumsand med  
mer. Ved å benytte bil tar det ca. 11 min ned til Lillestrøm, ca. 12 min til Strømmen  
storsenter, ca. 22 min til Oslo og 22 min til Oslo lufthavn, Gardermoen.

Fra leiligheten er det ca. 11 minutters gange til Brånås skole for 1‑7 klasse.. Det finnes  
flere videregående skoler i nærliggende områder, samt et godt utvalg av både private  
og kommunale barnehager. OsloMet – storbyuniversitetet har avdeling på Kjeller ‑ ca 8  
min kjøretur.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger og småhus.
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Barnehage/ Skole/ Fritid
Boligen sogner til Brånås skole

Andre skoler og barnehager i området:

Sten‑Tærud skole ‑ ca 15 min gange fra boligen
Oks friskole ‑ca 20 min gange fra boligen
Åsenhagen skole ‑ ca. 5 min kjøretur fra boligen
Tæruddalen skole ‑ ca. 4 min kjøretur fra boligen
Lillestrøm videregående skole ‑ ca. 11 min kjørtetur fra boligen
Skedsmo videregående skole‑ ca. 11 min kjøretur fra boligen

Romerike barnehage Solhaug ‑ ca. 6 min gange fra boligen
Brånåstoppen Fus barnehage ‑ ca 10 min gange fra boligen
Sten‑Tærud barnehage ‑ ca 10 min gange fra boligen

Offentlig kommunikasjon
Nærmeste bussholdeplass er Brånåslia kun 1 minutt gange fra boligen. 
Fra Brånåslia går busslinje nr 340. Den går direkte til Lillestrøm bussterminal på ca 24  
min eller til Skedsmokorset på ca 6 minutter.
Fra Lillestrøm går det en rekke busslinjer. Fra busstasjonen er det 2 min gange til  
Lillestrøm stasjon‑ hvor det blant annet går linje R13 til Oslo S på ca 11 min

Fra boligen er det ca 22 minutter med bil til Oslo Gardemoen og ca 23 minutter med bil  
til Oslo S

Se Ruter‑Appen for nærmere informasjon

Bygningssakkyndig
 Lasse Sandaker

Byggemåte
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, TG 3 og TG IU.
 
Forhold som har fått TG2:

DØRER
Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke. 
Balkongdøren går noe mot terskel og/ eller karm ved åpning og lukking. Døren har  
behov for justering.
Konsekvens/ tiltak
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• Det anbefales å justere balkongdøren slik at den får tilfredsstillende funksjon ved  
åpning og lukking. Beslag og hengsler bør samtidig kontrolleres og utbedres ved  
behov. Manglende justering kan gi redusert funksjon og brukskvalitet, samt føre til økt  
slitasje på beslag, hengsler, karm og terskel over tid.

ETASJESKILLE/  GULV MOT GRUNN
Det ble foretatt målinger av skjevheter i etasjeskille:
Kjøkken 16 mm.
Gang 10 mm.
Det ble på tilfeldige steder målt takhøyde i rom:
Kjøkken 239 cm.
Gang 238 cm.
Ellers noen mindre lokale skjevheter.
Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad  
2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Konsekvens/ tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid  
sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette.  
Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak. For å oppnå  
tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjellene rettes opp. Dette vil sjelden være  
økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak, men kan vurderes ved en eventuell  
fremtidig renovering. Konsekvensen av å ikke utbedre forholdet er hovedsakelig  
estetisk, men det kan også legge begrensninger ved valg av nytt gulvbelegg ved  
oppussing mtp. toleransekrav for planhet.

PIPE OG ILDSTED
Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/ feieluke på pipe.
Konsekvens/ tiltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.

BAD‑ OVERFLATER, VEGGER OG HIMLING
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/ sprekker.
• Svertesopp er registrert
Konsekvens/ tiltak
• Det anbefales å utbedre riss og sprekker i flisfugene, samt å rengjøre og behandle  
områdene med svertesopp. Det bør også vurderes om ventilasjon, fuktbelastning eller  
vedlikeholdsrutiner bør forbedres for å redusere risikoen for tilbakevendende  
problemer. Riss og sprekker i fugene kan gi økt risiko for vanninntrenging og  
fuktbelastning i underliggende konstruksjoner. Svertesopp i fugene indikerer  
fuktbelastning og utilstrekkelig uttørking i de aktuelle områdene. Over tid kan dette  
føre til videre forringelse av fugene og økt risiko for skadeutvikling dersom forholdet  
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ikke følges opp.

BAD‑ SLUK, MEMBRAN OG TETTESJIKT
Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke  
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
Konsekvens/ tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut,  
men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.
Det anbefales å være oppmerksom på den bygningsmessige usikkerheten knyttet til  
membranløsningen og utførelsen ved sluket. Ved framtidige inngrep, oppgradering  
eller rehabilitering av våtrommet bør slukområdet kontrolleres nærmere, og eventuelle  
mangler utbedres. Det må påregnes tiltak på sikt som følge av alder på  
membranløsningen. Alder på membranløsningen medfører økt risiko for svekket  
funksjon og framtidige lekkasjer sammenlignet med nyere løsninger. Når membran  
samtidig ikke kan observeres ved sluket, oppstår det usikkerhet knyttet til utførelsen.  
Dersom tilslutningen mellom tettesjikt og sluk ikke er korrekt utført, kan dette i verste  
fall føre til skjult vanninntrenging og fuktskader i underliggende konstruksjoner.

BAD‑ SANITÆRUTSTYR OG INNREDNING
Vurdering av avvik:
• Det observeres mindre svelling i innredningen, samt noe bruksslitasje og  
bruksmerker.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Det anbefales ordinært vedlikehold og lokal utbedring ved behov. Områder med  
svelling bør holdes under observasjon for å avdekke eventuell videre utvikling.  
Forholdene påvirker i hovedsak innredningens estetiske standard. Svellingen kan  
indikere noe fuktpåvirkning, men fremstår som begrenset. Bruksmerkene vurderes  
som normale slitasjeforhold ved bruk.

KJØKKEN‑ OVERFLATER OG INNREDNING
Vurdering av avvik:
• En av benkeplatene er løs fra benkeskapet. Videre registreres det enkelte hakk, og  
lamineringen har stedvis løsnet fra benkeplaten. Det observeres også riper i overflaten  
på kjøkkenfronter.
Konsekvens/ tiltak
• Det anbefales å feste benkeplaten på nytt slik at den får tilfredsstillende innfesting og  
stabilitet. Skader i benkeplaten bør utbedres ved behov, og løsnet laminering bør  
repareres eller berørte deler skiftes ut dersom omfanget tilsier det. Frontene kan  
utbedres eller skiftes av estetiske hensyn dersom ønskelig. Løs benkeplate kan gi  
redusert stabilitet og funksjon ved bruk. Hakk og løsnet laminering gir redusert  
overflatebeskyttelse og kan gjøre benkeplaten mer utsatt for videre slitasje og  
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fuktpåvirkning. Ripene på frontene påvirker i hovedsak den estetiske standarden

KJØKKEN‑ AVTREKK
Vurdering av avvik:
• Ventilatoren fremstår å ha noe redusert effekt.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Det anbefales å kontrollere og rengjøre filter og ventilator, samt undersøke om det  
foreligger behov for justering, service eller nærmere kontroll av anlegget dersom  
effekten fortsatt oppleves som utilstrekkelig. Redusert effekt kan gi dårligere evne til å  
fjerne matos, fett og fukt fra kjøkkenet. Dette kan føre til svakere ventilasjon og et  
mindre tilfredsstillende inneklima ved matlaging.

ANNET
FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Det er opplyst at det er utført radonmålinger i den andre enden av borettslaget/ 
bygningen, hvor det ble registrert behov for tiltak.Tiltak er igangsatt, og det er opplyst  
at det er utført nye målinger av leilighetene. Dokumentasjon på resultatene fra disse  
målingene er imidlertid ikke fremlagt.
Dokumentasjon på utførte radonmålinger bør innhentes. Dersom radonnivået i boligen  
overstiger 100 Bq/ m³, bør det iverksettes tiltak for å redusere radoneksponeringen.

Se vedlagt tilstandsrapport i salgsoppgaven for nærmere informasjon

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt 2024
Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Svar: Ja
Blitt gjort 2 målinger siden jeg flyttet inn på hele borettslaget, først viste høye nivåer så  
radonvifter ble installert ved de høyere konsentrasjonene.
Måling 2 bekreftet at nivåene er nå nede i akseptable nivåe

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

Se vedlagt egenerklæringsskjema for nærmere informasjon
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Innhold
Boligen ligger i 1. etasje og inneholder:
Stue, kjøkken, bad, entré/ gang, soverom, kontor og terrasse.

I tillegg disponerer boligen en ekstern bod og parkeringsplass.

Uteområdet er pent opparbeidet og gir en privat og hyggelig ramme.

Standard
Endeleilighet oppført i 2006, beliggende i boligbygg med flere boenheter. Leiligheten  
ligger i 1. etasje med adkomst via felles inngangsparti på bakkenivå. Leiligheten  
fremstår i normal teknisk stand, alder tatt i betraktning, med normal standard på  
innredning og overflater. Leiligheten er oppført med datidens byggemetoder, merk at  
dagens krav til isolasjon, tetthet, ventilasjon m.m. er strengere enn da dette ble bygget.  
Det medfølger utvendig bod, som ligger rett ved inngangsparti. Parkering på felles  
parkeringsplass tilhørende borettslaget. Oppvarming: Elektrisk. Rapporten omfatter  
ikke hele bygningens klimaskjerm, samt innvendige og utvendige fellesområder.
Boligbygg med flere boenheter ‑ Byggeår: 2006

UTVENDIG
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/ kledning har stående  
bordkledning.

VINDUER OG DØRER
Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass. Bygningen har malt hovedytterdør  
og malt balkongdør i tre med 2‑lags glass.

TERRASSE
Utgang fra stue til en sørvendt terrasse på omtrent 18 kvadratmeter. Terrassen er  
belagt med terrassebord og har et rekkverk laget av tre. Rekkverkshøyden er målt til  
104 centimeter. Terrassen er utstyrt med utebelysning, en stikkontakt og en markise  
for å gi ekstra funksjonalitet og komfort.

INNVENDIG
Gulvoverflater av: Parkett og laminat.
Veggoverflater av: Malte slette overflater, panelplater og tapet.
Himlingsoverflater av: Tak‑ess.
Overflater fremstår i normalt god stand uten tegn til vesentlige skader eller mangler  
mtp. alder, det registreres noe bruksslitasje på parkett. Etasjeskille av trebjelkelag/ gulv  
mot grunn av betong. Det ble foretatt målinger av skjevheter i etasjeskille: Kjøkken 16  
mm. Gang 10 mm. 
Det ble på tilfeldige steder målt takhøyde i rom: Kjøkken 239 cm. Gang 238 cm.
Boligen har elementpipe, vedovn i stue og sotluke/ feieluke plassert i gang. Innvendig  
har boligen malte 3‑speils dører. Oppvarming: Elektrisk.
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VÅTROM‑ BAD
Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger og en himling med tak‑ess. Det  
inneholder et vegghengt servantskap med en overliggende servant og ett‑greps  
armatur. Vegghengt speil, lys og overskap er også en del av interiøret. Dusjen er  
plassert på gulvet i hjørnet og har innfellbare dører for plassbesparelse og enkel  
tilkomst. Dusjbatteri er tilkoblet en veggmontert hånddusj for fleksibel bruk. Toalettet  
er gulvmontert. Rommet har også opplegg for vaskemaskin. Avtrekksventilen for  
ventilasjon er plassert på vegg. Vannrørene er av typen rør‑i‑rør system, mens  
avløpsrørene er laget av plast. Det er også et fordelerskap for rør‑i‑rørsystemet som er  
plassert på veggen for enkel tilgang til utførsel av kontroll og vedlikehold. Det er  
mekanisk avtrekk som styres via vifte på kjøkken. Hulltaking er foretatt via benkeskap  
på kjøkken, uten å påvise unormale forhold. Vektprosent målt i treverk på  
befaringsdatoen var under målbare verdier. Instrumentet er kalibrert for tresorten det  
måles i (Nordisk gran). Måleresultatet vurderes å være tilfredsstillende.

KJØKKEN 
Kjøkkenet har en åpen løsning mot stuen og spiseplass. Kjøkkeninnredningen har  
profilerte fronter og inkluderer benkeskap og overskap. Benkeplatene har laminerte  
overflater som er slitesterkt og lette å rengjøre. I benkeplaten er det en nedfelt 1.1/ 2  
oppvaskkum med ett‑greps kran for enkel betjening. Mellom kjøkkenbenken og  
overskapene er det folierte overflater. Det er benkeskapsbelysning for arbeidslys.  
Kjøkkenet har plass til komfyr, oppvaskmaskin og kjøleskap. En vegghengt ventilator  
bidrar til ventilasjon under matlaging. Vannrørene er installert med et rør‑i‑rør system  
og avløpsrørene er
av plast. For sikkerhet er det installert lekkasjestopper for skadebegrensning.  
Komfyrvakt er ikke installert. Det er avtrekk via ventilator og mekanisk avtrekksanlegg i  
boenheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER 
Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er avløpsrør av plast.  
Ventilasjonssystemet i boligen bruker en kombinasjon av naturlig tilluft og mekanisk  
avtrekk. Kontor har kun ventilasjon ved å åpne åpningsbart vindu. Dette til informasjon.  
Benkebereder på ca. 120 liter plassert i benkeskap på kjøkken. Sikringsskap med  
automatsikringer plassert i garderobe i gang. Det elektriske anlegget er basert på  
skjulte føringsveier fra byggeår. Hovedbryter/ overbelastningsvern på 32 Amp, 230 V.  
Anlegg.

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

Moderniseringer og påkostninger
Saker behandlet av styret i 2024/ 2025
‑Vurdering av endring i leverandøravtaler og innhenting av tilbud fra flere aktører, som  
kan tilfredsstille borettslagets behov
‑Reparasjoner av bygningsskader
‑Vask at tak over resterende blokker
‑Utskifting utebelysning. Gammelt armatur ble byttet ut.
‑ Kontroll vannforbruket borettslag vs kommune
‑Arbeid ifbm vannlekkasje under bakken
‑Prosjekt Radonmåling, oppfølging og gjennomføring av prosess. Planlegging av tiltak  
mot radon for alle berørte leilighetene med forhøye måleverdiene. Utføres i samarbeid  
med Strålevern
‑Vedlikehold av støyvegg
‑Arbeid i forbindelse av synkende bakken på Nedre tun

2018
Utvidet terrasser i borettslaget. Disse er finansiert ved opptak av lån for de som får  
terrasse. Borettslaget skal male fasaden og dette vil bli lånefinansiert. Antatt kostnad  
er kr 3 500 000,‑ 

Fremtidige planer:
· Kontroll av Radontiltakene samt ny radonoppmåling
· Igangsetting av utbedring av nedsynking av bakken N.tun

Se årsmøte 2025 for nærmere informasjon

TV/ Internett/ Bredbånd
Fra og med 01.09.2026 vil hver beboer få ansvar for egen TV‑ pakke‑ borettslaget går  
ifra fellesavtalen med Telia.
Internett er inkludert i felleskostnadene. I følge styret skal de legge opp til fiber nett  
fortløpende.

Parkering
Det følger en parkeringsplass med boligen ved salg. I tillegg har selskapet noen  
handicap‑plasser og gjesteparkering som styret tildeler.

Forsikringsselskap og Polisenummer
IF Skadeforsikring, polisenummer 3300446
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Radonmåling
Det er opplyst at det er utført radonmålinger i den andre enden av borettslaget/ 
bygningen, hvor det ble registrert behov for tiltak. Tiltak er igangsatt, og det er opplyst  
at det er utført nye målinger av leilighetene. Dokumentasjon på resultatene fra disse  
målingene er imidlertid ikke fremlagt.
Informasjon fra selger: Blitt gjort 2 målinger siden jeg flyttet inn på hele borettslaget,  
først viste høye nivåer så radonvifter ble installert ved de høyere konsentrasjonene.  
Måling 2 bekreftet at nivåene er nå nede i akseptable nivåe

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

Energi
Oppvarming
Boligen er oppvarmet via elektrisk oppvarming og peisovn.
Boligen har balansert ventilasjon

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

Energimerke
E

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



Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 2 950 000

Omkostninger kjøper
2 950 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 390 (Omkostninger totalt)
10 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
13 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 951 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 960 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 963 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 612 408 for år 2025

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene er inkludert i felleskostnadene. Beløpet gjelder hele  
eiendommen og ikke kun enheten.

Kommunale avgifter for eiendommen i 2025 er fordelt slik:
Avløp 288 918,75 kr
Feiing 13 344,00 kr
Renovasjon 105 456,00 kr
Vann 204 689,75 kr
Sum 612 408,50 kr
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Boligen har egen vannmåler så beløpet kan variere. Forbruk 2025 var på 1678 og 1677

Årsprognose for 2026 er estimert til kr 547 651,40,‑

Informasjon om eiendomsskatt
Kommunestyret vedtar hvert år hvilke satser som skal brukes for beregning av  
eiendomsskatt. For 2026 er satsen 1,5 promille for boliger og fritidseiendommer. For  
øvrige eiendommer er den fortsatt 2 promille. 
Det gjøres oppmerksom på at det er innført eiendomsskatt i kommune.  
Eiendomsskatten vil utgjøre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget  
fastsettes ved enkel taksering. Det gjøres oppmerksom på at det kan komme  
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne  
avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig. I borettslag, boligsameier og  
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller  
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt på de enkelte eiere. Dette kan medføre  
økning i felleskostnadene.

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 020 801 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 4 083 204 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
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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
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: kr 10 144,34,‑ 
Herav: 
Lån nr: 9820762239; IN lån 1 ‑ Akonto renter kr 2 153,21,‑ 
Lån nr: 9820762239; IN lån 1 ‑ Akonto avdrag kr 3 074,52,‑ 
Felleskostnader kr 4 916,60,‑

Felleskostnadene inkluderer: kommunale avgifter, snømåking/ gressklipping, p‑plass  
tilhørende leiligheten, eget lån på balkong (hvis dette er i andre etasje), internett.

 Dette kommer ikke til å gjøre noe med felleskostnadene bort sett fra at hver enkelt  
beboer fra 1.9.2026 får ansvar for sin egen TV‑pakke. Vi går bort fra fellesavtalen med  
Telia.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 10 144

Andel Fellesgjeld
Kr 578 783

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
27.04.2026

Andel fellesformue
Kr 1 546

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Frøyatun Borettslag
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Organisasjonsnummer
989587374

Andelsnummer
1

Om borettslaget
Frøyatun Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne  
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i  
sammenheng med denne. 

Boligselskap: Frøyatun Borettslag 
Organisasjonsnr: 989587374 
Styregodkjenning: Ja
Det praktiseres ingen forkjøpsrett for Frøyatun Borettslag. 
Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf‑ polisenummer 3300446. 
Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN‑lån): Ja 
Selskapet har avtale om IN ordning. Ønsker kjøper å nedbetale hele eller deler av sin  
andel fellesgjeld, så bes denne ta kontakt med selskapets rådgiver for informasjon. 
Sikringsordning: Borettslaget bekreftes tilknyttet Skadeforsikringsselskapet  
Borettslagenes Sikringsordning AS. 
‑Borettslaget ligger i Skedsmo kommune og har forretningskontor i Oslo. 
‑OBOS Eiendomsforvaltning er lagets forretningsfører. 
‑Borettslaget er frittstående og er ikke tilknyttet boligbyggelaget.
INFORMASJON FRA MEGLEROPPLYSNINGENE:
I 2018 bygget man større terrasser. Disse er finansiert ved opptak av lån for de som får  
terrasse. Borettslaget skal male fasaden og dette vil bli lånefinansiert. Antatt kostnad  
er kr 3 500 000,‑ 

INFORMASJON FRA ÅRSMØTE 2025:

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS‑banken. Innskuddet tilhører  
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD
Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av  
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter  
egenkapitalløsningen. Egenkapitalløsningen innebærer at individuelle nedbetalinger fra  
andelseiernes side inntektføres i selskapet det året nedbetalingen finner sted, og føres  
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne går direkte  
videre til borettslagets långiver via en klientkonto, og påvirker ikke borettslagets  
likviditet. Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente‑ og  
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt  
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ekstraordinært, har fått sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som  
borettslagets långiver har tinglyst på eiendommen. Borettslagets beregnede  
forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgår som egenkapital fra IN,  
under noten for annen egenkapital

INFORMASJON FRA PROTOKOLL 2025:

Sak 6‑ Tillatt høyde på hekk. Endring i Husordensregler.
Øke tillatt høyde på hekk så lenge hekken er stelt og presentabel. Dagens høyde er  
altfor lav og mange av beboere trenger en hekk for å kunne skjerme innsyn til leilighet  
og terrasse. Dagens høydekrav på 1.70 er ikke tilfredsstillende for dette. Forslag til  
maks høyde på hekk 2m.
Forslag til vedtak 
Tillat maks høyde på hekk er 2 m.
Forslaget ble vedtatt

INFORMASJON FRA VEDTEKTER:

2‑2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor i eller skal bo i boligen kan bli sameiere i andel

3. Forkjøpsrett 
Det praktiseres ingen forkjøpsrett for Frøyatun Borettslag.

4‑1 Borett og bruksoverlating
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets  
samtykke.

5 Vedlikehold 
5‑1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører  
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og  
med første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar,  
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige  
flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.

5‑2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så  
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører  
laget, skal laget utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier.
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin  
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av  
arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller  
annen bruker av boligen.

18 Brånåshagen 32



7‑1 Felleskostnader 
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene  
med en måneds skriftlig varsel. 

INFORMASJON FRA HUSORDENSREGLER:

3.1 Beboerne skal sørge for:
Andelseier er ansvarlig for vedlikehold av alle innvendige installasjoner, jf. Vedtektene  
punkt 5‑1. 
‑At brannsikringsutstyr som håndslukkere og røykvarslere til enhver tid fungerer. 
‑At boligen til enhver tid er tilstrekkelig oppvarmet slik at vann og avløpsrør ikke blir  
skadet av frost. 
‑At avtrekksventiler på kjøkken og bad holdes åpne for å unngå kondensskader og  
muggdannelse i leiligheten. 
‑Å opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstår brann i borettslaget (Jf.  
Forskrift om brannforebygging (FOR‑2015‑12‑17‑1710). 
‑Straks melde fra til styret der som det oppdages skadedyr i boligen. 

3.2 Andelseier skal alltid oppsøke styret om endringer og installasjoner som kan f.eks.  
være: 
‑Ombygging av innvendig vegger med bærende konstruksjon 
‑Bygging, utvidelse eller rehabilitering av eksisterende terrasse og levegger. 
I‑nstallasjon av varmepumpe. Se vedlegg nr 1 for veiledning og retningslinjer. 
‑Oppsetting av parabolantenne. 
‑Osv 

4.0 BRUK AV FELLESAREALENE
‑Som følge av byggeplanene for borettslag har andelseierne i 1.etasje eksklusiv  
bruksrett til hageområde tilsvarende stort verandaene i 2.etasje. Ut ifra tegningen er  
området stort som 8 kvm. Det er ikke slik at eieren av leiligheten i 1.etasje har rett til  
disponering av felles arealet som naturlig holder til leiligheten. Det er ikke gitt videre  
noe rett til eksklusiv bruk av arealet utover nevnte i byggeplanene.
‑Ved plassering av barnevogn og sykler under trappene må det tas hensyn til  
fremkommelighet. 
‑Det må ikke oppbevares restavfall ved inngangspartier eller på balkonger/ terrasser. 
‑Mat skal ikke legges ut på borettslagets område, da dette kan tiltrekke skadedyr til  
boligene. 
‑Det er ikke tillatt å benytte fyrverkeri på borettslagets fellesarealer.

5.0 KJØRING OG PARKERING 
‑Kjøring og parkering er som hovedregel forbudt inne på tunene. Unntak er nødvendig  
kjøring for av og pålessing, kjøring av funksjonshemmede og utrykningskjøretøy. Vis  
hensyn og kjør sakte, maks tillatt fart er 5 km/ t. 
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‑Parkering av campingvogner, tilhenger, store varebiler og lastebiler er ikke tillatt på  
borettslagets område. 
‑Gjester skal parkere på plasser merket «Gjesteparkering». Gjesteparkeringsplassene  
skal kun benyttes av gjester som oppholder seg i borettslaget. Gjester kan bruke  
gjesteparkeringen opp til 3 døgn. Parkeringen over 3 døgn må søkes styret. 
‑Det er ikke tillatt for andelseiere med to biler å parkere på gjesteparkering. Fastboende  
som bruker gjesteparkeringen kan bli bøtelagt eller pålagt for betaling av leie av  
parkeringplass ihht gjeldende priser. Ved særskilte behov kan styret kontaktes.
‑Det er ikke tillatt å parkere uregistrerte motorkjøretøy på borettslagets  
parkeringsplasser, motorvarmerkontakter, gjesteparkering og ellers på borettslagets  
område. Dette gjelder også lastebiler og busser.
‑Beboere med spesielle behov kan søke styret om tillatelse til å disponere HC‑plass for  
kortere eller lengre tid. HC‑plassene skal kun brukes av beboere med spesiell tillatelse  
fra styret, eller besøkende med godkjent HC‑bevis. 
‑Parkeringsplasser som blir ledige etter tildeling av HC‑plasser skal tilbys andelseiere  
med to biler. 
‑Det er ikke tillatt å kjøre ut i Brånåsveien via gangveier i støyskjermen eller kjøre inn til  
Nedre tun via gangvei mellom parkeringsplass og selve tunet. Reparasjon og vask av  
kjøretøy er forbudt på borettslagets område. 
‑Hver beboer er ansvarlig for å informere sine besøkende om parkerings‑ og  
kjørebestemmelsene i borettslaget. 
‑Borettslaget har etablert 2 LADEplasser på Gjesteparkeringer. Det er KUN elbil/ hybrid  
under lading som er tillat til å disponere disse. 
‑Styret kan rekvirere borttauing av feilparkert kjøretøy. Styret sender ut varsel til alle  
beboere med tillatelse for elektronisk kommunikasjon med tidsfrist for frivillig fjerning  
av kjøretøy, og borttauing kan skje uten videre oppfordring eller nytt varsel.

7.0 BRANNSIKKERHET 
‑Alle beboere er ansvarlig for å kontrollere at håndslukker og røykvarsler er i forsvarlig  
stand. Det skal byttes batteri i røykvarsler en gang pr. år. Håndslukker og røykvarsler  
må ikke fjernes fra boligen. Borettslaget leverer ut batterier ca i november/ desember.  
Brannvesen utfører årlig kontroll av brannapparater og røykvarslere ca i desember  
hvert år. Kontrollskjema for el.utstyr sendes ut til beboere for utfylling, skal fylles ut og  
leveres styret etter fastsatt frist. Sentralavtrekk med avtrekksvifta er på lofte til  
leiligheter i 2.etasje og er i kjøkkenskap for 1.etasjer. Det anbefales at fettfilter i  
kjøkkenhette rengjøres minst en gang pr. måned. 
‑Ved installasjon av ildsted skal kopi av «sjekkliste og kontrollerklæring for installasjon  
av ildsted» leveres styret. 
‑Olje‑ og gassovner/ peiser er søknadspliktig. Søknad sendes til kommunens  
bygningsråd eller feiervesenet. 
‑Det må ikke monteres downlights i etasjeskille mellom første og andre etasje. 
‑Det må ikke foretas oppussing eller ombygging av leiligheten, som kan føre til at  
brannceller blir skadet eller fjernet. 
‑Det er kun tillatt å bruke gassgrill eller elektriske griller på balkonger og terrasser. 
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‑Propanbeholdere til gassgriller skal oppbevares ute på verandaer/ terrasser. Av hensyn  
til eksplosjonsfaren ved brann er det IKKE TILLATT å oppbevare disse i boder eller  
garasjer.

8.2 Terrasser, levegger, gjerder og andre installasjoner
‑Ved bygging av nye terrasser, endringer av bestående eller oppsetting av levegger og  
gjerder skal det alltid søkes styret om tillatelse på forhånd.
‑Installasjon av markise må søkes til borettslaget før installasjon gjennomføres,  
markisen må da tilpasses borettslagets praksis fra før. 
‑Det kan bygges terrasser på inntil 25kvm. Høyden på levegger må ikke overskride 180  
cm. Høyde på gjerder må ikke overskride 100cm. Redskapskasser, diverse bur og  
lignende må ikke være høyere enn 100cm. 

8.3 Utvendig vedlikehold
‑Maling og beising av bygninger administreres av borettslagets styre. Borettslaget  
kjøper inn maling, beis og øvrig utstyr. I henhold til vedtak i generalforsamling i 2009 er  
andelseier selv ansvarlig for maling og beising av yttervegger som f.eks. levegger ol og  
annet i tilknytning til egen leilighet, om ikke annet bestemmes i kommende  
generalforsamlinger. Styret har bestemte farger på maling og beis.
‑Låser og mekanismer for dører og vinduer må smøres/ oljes en gang pr. år i samsvar  
med vedlikeholds veiledning vedlegg 3. Det må kun benyttes godkjent låsspray (ASSA  
låsspray) til sylinderlås i utgangsdøren.
 
8.6 Vedlikehold av hekk og uteareal 
Følgende retningslinjer gjelder for vedlikehold av gressplen og hekk som andelseier  
disponerer: 
‑ Hekken skal ikke være høyere enn 200 cm høy.
‑ Sidene på hekken skal klippes slik at de er velstelt. 
‑ Gresset foran og bak hekken/ gjerdet skal klippes og holdes i orden. 
‑ Det skal ikke monteres gjerder utenfor hekken mot gangvei/ fortau. 
‑ Selv om hekken er plantet i tilknytning til den enkelte leilighet, står de på et  
fellesområde. Styret kan pålegge korrigering og evt. fjerning av ulovlig oppsatt hekk. 
‑ Beboeren skal påse at inngangspartiene er rene for ugress, støv og smuss. 

Borettslaget har til disposisjon batteridrevet hekksaks, koster, spader og river som kan  
lånes ut til beboere for å utføre nødvendig vedlikehold.

Borretslaget har egne retningslinjer for vedlikehold og installasjon av varmepumpe,  
dører og vinduer,ventilasjonsanlegg. Dette finner du i vedlagt Husordensregler i  
salgsoppgaven.

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår: 
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Bank: OBOS Boligkreditt AS 
Lånenr.: 98207622397 
Lånetype: Annuitetslån 
Rentesats: 5,19% 
Restsaldo 3 959 219,49 
Innfrielsesdato: 30.06.2037 
Type rente: Flytende rente 
Terminer i året: 12 
 
Bank: OBOS‑banken AS 
Lånenr.: 98207622389 
Lånetype: Annuitetslån 
Rentesats: 5,19% 
Restsaldo 4 792 674,68 
Innfrielsesdato: 30.06.2036 
Type rente: Flytende rente 
Terminer i året: 12 
 
Bank: OBOS Boligkreditt AS 
Lånenr.: 98207715840 
Lånetype: Annuitetslån 
Rentesats: 5,19% 
Restsaldo 2 741 677,00 
Innfrielsesdato: 30.08.2043 
Type rente: Flytende rente 
Terminer i året: 12 
 
Bank: OBOS‑banken AS 
Lånenr.: 98208594796 
Lånetype: Annuitetslån 
Rentesats: 5,19% 
Restsaldo 1 715 380,00 
Innfrielsesdato: 30.08.2040 
Type rente: Flytende rente 
Terminer i året: 12 
 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som  
ikke er iverksatt pr dags dato. 
Boligselskapet har avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN‑lån). Vi gjør  
oppmerksom på at regulering av renten for IN‑lån gjøres etterskuddsvis hvert kvartal.  
For selger kan dette medføre at det kan oppstå en restanse (evt. tilgodebeløp ved  
rentenedgang), selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmåneden.
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Sikringsordning fellesgjeld
 Borettslaget bekreftes tilknyttet Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes  
Sikringsordning AS. Avtalen er løpende, såfremt premie med forfall 1. februar er betalt.

Forkjøpsrett
Ifølge borettslagets vedtekter, er det ikke forkjøpsrett på lagets andeler.

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

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler kan ses hos meglerforetaket på forespørsel.

Dyrehold
Det er tillatt med dyrehold dog er det ikke tillatt å anskaffe seg utekatt. Dyrehold av  
uvanlige typer skal søkes til styret før husdyr anskaffes, det gjelder spesiell slanger og  
andre reptiler. Dyr som kommer på rømmen må meldes til styret. 
For dyreholdet gjelder følgende bestemmelser: 
1) Dyrehold skal ikke være til ulempe for andre beboere i borettslaget. 
2) Hunder skal føres i bånd på borettslagets område. 
3) Hunder skal ikke luftes på borettslagets område eller på egen balkong/ terrasse/ 
uteplass. Ekskrementer som hunder eller andre dyr etterlater må straks fjernes. 
4) Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret måtte  
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påføre person eller eiendom. 
5) Klager over dyrehold som sjenerer naboer med lukt, bråk eller på annen måte er til  
ulempe, for eksempel at naboer er redde for dyret, må meldes skriftlig til borettslagets  
styret. Dyret kan kreves fjernet hvis klagen anses som berettiget og man etter  
forhandling med partene ikke lykkes i å oppnå en minnelig ordning. 

Styret fastsatt at det er forbudt å mate fugler eller dyr i borettslaget. Dette kan tiltrekke  
seg skadedyr, forsøpling av arealet, terrasser eller balkonger. 

Beboernes forpliktelser og dugnader
Informasjon fra styret: Koselig borettslag i rolige omgivelser, godt samhold og bra  
oppmøte på dugnader.

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 39, bruksnummer 422 i Lillestrøm kommune.Andelsnr. 1 i Frøyatun  
Borettslag med orgnr. 989587374

Tinglyste heftelser og rettigheter
Følgende er tinglyst på eiendommen gnr/ bnr 39/ 1 og 39/ 28 som er utskilt fra 39/ 422

20.12.1923‑ dagboknr: 900217‑ Bestemmelse om vannledn.
Rerrighetshaver: KNR:3205 GNR:39 BNR:3
Kommentar: Servitutten er forsøkt funnet uten å lykkes

10.11.1959‑ dagboknr: 103287‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Kommentar: Erklæring fra eier om plikt til tilkobling til offentlig kloakkvei bli lagt uten  
utgift fra kommunen. 

02.04.1965‑ dagboknr: 101344‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v. for Skedsmo komm.
Kommentar: Eier av eiendommen får rett fra Skedsmo kommune om å legge  
kloakkledning med vedlikehold.

23.11.1981‑ dagboknr: 7399‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Rettighetshaver: KNR:0231 GNR:39 BNR:18
Rettighetshaver: KNR:3205 GNR:39 BNR:7
Bestemmelse om veg
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Kommentar: Eiere av eiendom 39/ 422 gir erklæring om rett for bnr 18 til kjørevei samt  
vann‑ og kloakkledning over eiendom. m.v.

08.06.1982‑ dagboknr: 103394‑Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: KNR:0231 GNR:39 BNR:18
Rettighetshaver: KNR:3205 GNR:39 BNR:7
Kommentar: Erklæring fra eier av eiendommen 39/ 422 med rett for bnr 18 til 8 meter  
bred kjøreveg over d.e.

09.07.1985‑ dagboknr: 105180‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: KNR:3205 GNR:39 BNR:22
Gjelder denne registerenheten med flere
Kommentar: Erklæring fra eier av 39/ 422 om rett for bnr 22 til atkomst fram til offentlig  
vei over d.e.

23.11.1989‑ dagboknr: 111238‑ Erklæring/  avtale
Avtale i forb. med plan om utbygging av Brånåsen i Skedsmo til boligområde, med  
geografisk avgrensing. m.fl. bestem. 
Areal 267 da
Kommentar: Servitutt er forsøkt å innhentes uten å lykkes

18.05.1994‑ dagboknr: 6840‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: KNR: 3205 GNR: 39 BNR:23
Best om opparbeidelse og vedlikehold av vegen
Kommentar: Servitutt er forsøkt å innhentes uten å lykkes

10.08.1995‑ dagboknr: 10836‑ Bes. om vann/ kloakkledn.
Rettighetshaver: KNR:3205 GNR:39 BNR:8
Med flere bestemmelser
Overført fra: KNR:0231 GNR:39 BNR:24
Kommentar: Servitutt er forsøkt å innhentes uten å lykkes

14.02.1996‑ dagboknr: 2033‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Bestemmelse om veg
Overført fra: KNR 0231 GNR:39 BNR:24
Gjelder denne registerenheten med flere
Kommentar: Servitutt er forsøkt å innhentes uten å lykkes

17.12.1997‑ dagboknr: 20216‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Rettighetshaver: KNR: 3205 GNR:39 BNR:27
Med flere bestemmelser
Kommentar: Servitutt er forsøkt å innhentes uten å lykkes
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Følgende er tinglyst på eiendommen gnr 39/ 244 etter den ble utskilt fra 39/ 1

24.09.2004‑ dagboknr: 16142‑ BEST. OM VANN/ KLOAKKLEDN.
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3205 GNR: 39 BNR: 423
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Kommentar: Eiendommen gnr 39 bnr 423 i Skedsmo har rett til adkomstvei over gnr 39  
bnr 424 frem til Brånåsveien, samt rett til å ha og vedlikeholde infrastruktur (vann,  
avløp, strøm m.v.) på 39/ 28, 39/ 422 og 39/ 424.

16.11.2006‑ dagboknr: 564352‑ERKLÆRING/ AVTALE
Med flere bestemmelser
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Kommentar: Hellvik Hus Romerike Eiendom AS v/ Frøyatun Borettslag kan fritt koble  
seg til Skedsmo Eiendomsutvikling sitt ledningsanlegg for vann og avløp, som ligger  
langsmed Brånåsveien (gnr 39 bnr 28) og ansvar for drift og vedlikehold av anlegget  
inklusiv pumpestasjonen. Kostnadene for drift og vedlikehold skal deles av brukerne  
som er tilknyttet pumpestasjonen og dennes ledningsnett, Frrøyatun Boretskag, gnr 39  
bnr 422 med flere. Det er enighet om at Hellvik Hus Romerike Eiendom AS v/ Frøyatun  
Borettslag drifter anlegget frem til det etableres selvavfall, og punpestasjonen blir  
frakoblet. Selvfall blir etablert når delfektene B og C blir utbygget, og V.A anlegg blir  
etablert.

GRUNNDATA

29.04.2004 ‑dagboknr: 7178‑ REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 3205 GNR: 39 BNR: 28

01.01.2020 ‑ 1063518‑OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
Tidligere: KNR: 0231 GNR: 39 BNR: 422

01.01.2024‑ dagboknr: 143354‑OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
Tidligere: KNR: 3030 GNR: 39 BNR: 422

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for nybygg lavblokker og støyskjerm datert 21.12.2011.

Det foreligger tegninger av boligen datert 07.07.2004. Disse avviker fra dagens  
faktiske forhold på følgende punkter: Det er lagt opp en lettvegg i stuen for å etablere  
et kontor. 

Avvikene nevnt over anses som lovlighetsmangler. En lovlighetsmangel innebærer et  
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avvik mellom tillatt bruk og faktisk bruk. Konsekvensene kan være at kommunen gir  
pålegg om tilbakeføring/ rivning eller krever retting. Kommunen kan også ilegge  
tvangsmulkt frem til forholdene er brakt i orden.

Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
21.12.2011.

Vei, vann og avløp
Eiendommen har tilknytning til offentlig vann.
Eiendommen har tilknytning til offentlig avløp.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i område regulert til boligbebyggelse i kommuneplanen og  
konsentrert småhusbebyggelse i felt A2 med %‑TU=35 i reguleringsplanen.  
Eiendommen følger bestemmelsene i Kommuneplanens arealdel 2023‑2035 i  
Lillestrøm kommune, samt Reguleringsbestemmelser for Brånåsen næringsområde.

I henhold til Kommuneplanens arealdel 2023‑2035 gjelder følgende:

§ 2‑2 Bestemmelser for boligbebyggelse:
§ 2‑2.2 Boligbebyggelse, konsentrert småhusbebyggelse 
I områder med konsentrert småhusbebyggelse, gjelder samme bestemmelser som for  
områder med frittliggende småhusbebyggelse i § 2‑2.1, med mindre annet er oppgitt i  
bestemmelsene under. 
§ 2‑2.2.1 Definisjoner Konsentrert småhus: småhus, sammenbygd i kjeder eller rekker,  
med inntil tre målbare plan. 
§ 2‑2.2.2 Eksisterende områder med konsentrert småhusbebyggelse 
Tillatt bebygd areal (BYA) for eiendommer er maksimum 30 %. Det tillates ikke  
oppføring eller ombygging som medfører nye boenheter. I områder med enhetlig  
karakter skal nye tiltak tilpasses bebyggelsens eksisterende utforming. 

I henhold til Reguleringsbestemmelser for Brånåsen næringsområde gjelder følgende:

§2 ‑ fellesbestemmelser
2.4 Tillatt tomteutnyttelse (%TU) angir tillatt bruksareal (BRA) i prosent av tomtas  
nettoareal. 
2.5 Virksomhet som medfører støy eller utslipp av gasser til det ytre miljø tillates ikke.

§3‑ Byggeområder
3.1 b (2) På område A1 og A2 er tillatt prosent tomteutnyttelse %TU= 35% for hvert av  
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områdene eller for områdene til sammen. Boligbebyggelsen kan oppføres i to etasjer  
med maksimal gesimshøyde 7,0 meter og mønehøyde 9,0 meter over gjennomsnittlig  
terrenglinje ved byging. I tillegg kan det bygges underetasje der terrenget ligger til rette  
for det.
For område A2 skal mønehøyden ikke overskride kote 179 og gesimshøyden skal ikke  
overstige kotel177. 

VEI, LEDNINGER OG GRENSER
Tomten har flere private vannledninger, private overvannsledninger og private  
spillvannsledninger med flere kummer. Ingen av disse går under leiligheten. 
Eiendommens grense er markert med høy nøyaktighet med 10 cm eller mindre avvik.
Boligen har adkomst via privat veg. I nærheten av boligen er det også skogsbilveg,  
sykkel‑og gangveg og kommunal veg.

AKTSOMHET
Boligen ligger i område med middels til lav aktsomhetsgrad for radon.
Boligen ligger i rød og gul støysone.
Boligen ligger under områder der det svært ofte kan finnes marin leire, men  
usammenhengende/ tynt over berggrunnen.

Berørte datasett:
Eiendom:Matrikkelen‑ Adresse
Eiendom: Matrikkelen‑ Bygningspunkt‑ Boligen går under: Stort frittliggende boligbygg  
på 2 etg.
Basis geodata: FKB‑Vann‑ Boligen ligger under objekttype: VeggrøftÅpen
Forurensning: Støykartlegging veg etter T‑1442‑ Boligen ligger i gul støysone fra bil  
med nærhet til rød støysone.
Forurensing: Strategisk støykartlegging Lillestrøm kommune‑ Lokale data.‑ Boligen er i  
kategori Lden5054 og Lden 5559 med nærhet til Lden6064 og Lden6569
Geologi: Løsmasser ‑ Boligen er berørt av Hav‑, fjord‑ og strandavsetning,  
usammenhengende eller tynt dekke over berggrunnen. Lite egnet. Ikke  
grunnvannspotensial i løsmassene
Geologi: Marin grense‑ Boligen er berørt av areal under marin grense
Geologi: Mulighet for marinleire‑ Boligen er berørt av områder der det svært ofte kan  
finnes marin leire, men usammenhengende/ tynt over berggrunnen.
Geologi: Nasjonal database for grunnundersøkelser (NADAG)
Radon‑ Lav til middels aktsomhetsgrad
Kulturminner: Kulturminner i tidligere Skedsmo kommune‑ lokale data.
Landbruk: Arealressurskart‑ AR50‑ Arealtyper
Landbruk: FKB‑ AR5‑ Boligen ligger under område for bebygd arealtype
Landskap: Naturtyper i Norge‑ Landskap. Boligen ligger under innlandslandskap, med  
slakt til småkupert ås‑ og fjellandskap under skoggrensen med tett bebyggelse og  
jordbruksdominans
Natur: Kart over grå arealer‑ Versjon 1
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Natur: Verneplan for vassdrag
Plan: Differensierte støykrav i Kommuneplanen 2023‑2035, Lillestrøm kommune‑  
Lokale data. Boligen blir berørt av: Støykrav i sone 3 øvrige deler av kommunen
Plan: Krav til parkeringsdekning i Lillestrøm kommune‑ lokale data. Boligen ligger i  
sone D
Plan: Temadata til Kommuneplanen 2023‑2035, Indre‑ og Ytre soner, Lillestrøm  
kommune‑ Lokale data. Boligen ligger i ytre sone
Samfunnssikkerhet: Dreneringslinjer i Lillestrøm kommune‑ lokale data. Boligen er  
berørt av dreneringsintervaller på 20.000‑50.000 på et dreneringareal på 10.000

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
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
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  
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skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
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.
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Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. 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  
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
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Boligkjøperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,50% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
7 800 Garantipremie/ inneståelse 
5 500 Kommunale opplysninger 
27 900 Markedspakke
7 900 Oppgjørshonorar 
5 500 Opplysninger fra forretningsfører
3 500 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
12 900 Tilretteleggingsgebyr (‑7000,‑. opprinnelig 19900,‑.)
3 000 Visninger per stk.
6 725 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
 
Totalt kr: 119 000
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Kamilla Benum Braanen
Salgsleder /  Eiendomsmegler /  Partner 
kamilla.benum.braanen@aktiv.no
Tlf: 417 30 427

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

Salgsoppgavedato
06.05.2026
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Tilstandsrapport

LILLESTRØM kommune

Brånåshagen 32 , 2019 SKEDSMOKORSET

gnr. 39, bnr. 422

Andelsnummer  1

Befaringsdato: 05.05.2026 Rapportdato: 06.05.2026 Oppdragsnr.: 22713-1024

Lasse SandakerSertifisert Takstingeniør:Rambøll Norge ASAutorisert foretak:

IS1409PropCloud ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 58 m² BRA-i: 54 m²

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

Boligbygg med flere boenheter 
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Rambøll Norge
Rambøll er en global samfunnsrådgiver innen Bygg & arkitektur, Samferdsel & byutvikling, Energi, Vann, Miljø og Management
consulting. På verdensbasis har vi totalt 16 000 medarbeidere, lokalisert i 35 land, og i Norge er vi 1600 medarbeidere fordelt på 15
kontorer.
I Rambøll er vi opptatt av å skape inspirerende og bærekraftige løsninger, som skal gi rom for vekst og utvikling, og som er til det beste
for kunden, sluttbrukeren og samfunnet omkring.
Vi utfører større og mindre oppdrag for både det offentlige og private.
Vi leverer følgende tjenester: Verditakst, tilstandsvurdering, skadetakst, naturskadetakst, vurdering av skader etter bygge- og
anleggsarbeider, byggtermografi, byggeledelse/prosjektledelse, kvalitetsbefaringer, overtakelsesbefaringer, utarbeidelse av
vedlikeholdsplaner, annen byggteknisk rådgivning.
Med våre rapporter skal du føle deg trygg på at du får en objektiv vurdering.

Uavhengig Takstingeniør

lasse.sandaker@ramboll.no

Lasse Sandaker

Rapportansvarlig

965 12 654

22713-1024Oppdragsnr.: Side: 2 av 21Befaringsdato:  05.05.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Brånåshagen 32 , 2019 SKEDSMOKORSET
Gnr 39 - Bnr 422
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Endeleilighet oppført i 2006, beliggende i boligbygg med flere 
boenheter. 
Leiligheten ligger i 1. etasje med adkomst via felles inngangsparti 
på bakkenivå.
Leiligheten fremstår i normal teknisk stand, alder tatt i 
betraktning, med normal standard på innredning og overflater. 
Leiligheten er oppført med datidens byggemetoder, merk at 
dagens krav til isolasjon, tetthet, ventilasjon m.m. er strengere 
enn da dette ble bygget.

Det medfølger utvendig bod, som ligger rett ved inngangsparti.
Parkering på felles parkeringsplass tilhørende borettslaget. 
Oppvarming: Elektrisk.

Rapporten omfatter ikke hele bygningens klimaskjerm, samt 
innvendige og utvendige fellesområder.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2006

UTVENDIG Gå til side

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Fasade/kledning har stående bordkledning. 
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre med 2-
lags glass. 

Utgang fra stue til en sørvendt terrasse på omtrent 18 kvadratmeter. 
Terrassen er belagt med terrassebord og har et rekkverk laget av tre. 
Rekkverkshøyden er målt til 104 centimeter. Terrassen er utstyrt 
med utebelysning, en stikkontakt og en markise for å gi ekstra 
funksjonalitet og komfort.

INNVENDIG Gå til side

Gulvoverflater av: Parkett og laminat.
Veggoverflater av: Malte slette overflater, panelplater og tapet.
Himlingsoverflater av: Tak-ess. 
Overflater fremstår i normalt god stand uten tegn til vesentlige 
skader eller mangler mtp. alder, det registreres noe bruksslitasje på 
parkett.

Etasjeskille av trebjelkelag/gulv mot grunn av betong.

Det ble foretatt målinger av skjevheter i etasjeskille:
Kjøkken 16 mm.
Gang 10 mm.

Det ble på tilfeldige steder målt takhøyde i rom:
Kjøkken 239 cm.
Gang 238 cm. 

Boligen har elementpipe, vedovn i stue og sotluke/feieluke plassert i 
gang. 

Innvendig har boligen malte 3-speils dører. 
Oppvarming: Elektrisk.

VÅTROM Gå til side

Bad 

Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger og en himling 
med tak-ess. Det inneholder et vegghengt 
servantskap med en overliggende servant og ett-greps armatur. 
Vegghengt speil, lys og overskap er også en del av interiøret. 
Dusjen er plassert på gulvet i hjørnet og har innfellbare dører for 
plassbesparelse og enkel tilkomst. 
Dusjbatteri er tilkoblet en veggmontert hånddusj for fleksibel bruk.
Toalettet er gulvmontert. 
Rommet har også opplegg for vaskemaskin.
Avtrekksventilen for ventilasjon er plassert på vegg. 

Vannrørene er av typen rør-i-rør system, mens avløpsrørene er laget 
av plast.
Det er også et fordelerskap for rør-i-rørsystemet som er plassert på 
veggen for enkel tilgang til utførsel av kontroll og vedlikehold.
Det er mekanisk avtrekk som styres via vifte på kjøkken.

Hulltaking er foretatt via benkeskap på kjøkken, uten å påvise 
unormale forhold. 

Vektprosent målt i treverk på befaringsdatoen var under målbare 
verdier.
Instrumentet er kalibrert for tresorten det måles i (Nordisk gran). 
Måleresultatet vurderes å være tilfredsstillende.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har en åpen løsning mot stuen og spiseplass. 
Kjøkkeninnredningen har profilerte fronter og inkluderer benkeskap 
og overskap. Benkeplatene har laminerte overflater som er 
slitesterkt og lette å rengjøre. I benkeplaten er det en nedfelt 1.1/2 
oppvaskkum med ett-greps kran for enkel betjening.
Mellom kjøkkenbenken og overskapene er det folierte overflater. 
Det er benkeskapsbelysning for arbeidslys.
Kjøkkenet har plass til komfyr, oppvaskmaskin og kjøleskap. En 
vegghengt ventilator bidrar til ventilasjon under matlaging.

Vannrørene er installert med et rør-i-rør system og avløpsrørene er 
av plast. 
For sikkerhet er det installert lekkasjestopper for skadebegrensning.
Komfyrvakt er ikke installert. 

Det er avtrekk via ventilator og mekanisk avtrekksanlegg i 
boenheten. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er avløpsrør av plast. 
Ventilasjonssystemet i boligen bruker en kombinasjon av naturlig 
tilluft og mekanisk avtrekk. 

Kontor har kun ventilasjon ved å åpne åpningsbart vindu. Dette til 
informasjon. 

Benkebereder på ca. 120 liter plassert i benkeskap på kjøkken.  

Sikringsskap med automatsikringer plassert i garderobe i gang. Det 
elektriske anlegget er basert på skjulte føringsveier fra byggeår. 
Hovedbryter/overbelastningsvern på 32 Amp, 230 V. Anlegg.
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Arealer Gå til side

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

Gå til side

Det er opplyst at det er utført radonmålinger i den andre enden av 
borettslaget/bygningen, hvor det ble registrert behov for tiltak. 
Tiltak er igangsatt, og det er opplyst at det er utført nye målinger av 
leilighetene. Dokumentasjon på resultatene fra disse målingene er 
imidlertid ikke fremlagt.

Dokumentasjon på utførte radonmålinger bør innhentes. Dersom 
radonnivået i boligen overstiger 100 Bq/m³, bør det iverksettes tiltak 
for å redusere radoneksponeringen.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Deler av stue har blitt delt av med lettvegger og ombygd til 
kontor. Det er ikke vurdert om dagens bruk kan godkjennes 
etter gjeldende regelverk. Det anbefales å innhente 
ytterligere informasjon hos P.B.E.

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

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

Takstmann tar forbehold om oppståtte endringer av tilstand 
etter befaring.
Alle TG. og kommentarer er gitt etter tilstand på 
befaringsdatoen.
Alle målinger, fuktsøk ol. Er de faktiske forholdene på 
befaringsdatoen.   
Det påpekes at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse, 
selvom om elektriske installasjoner er vurdert i rapporten.

Takstmann innhenter opplysninger om boligen fra eier på 
befaringen, dette for å kunne gi et så godt bilde av 
bygningsmassen som mulig, usynlige installasjoner som bla. 
gulvvarme osv er opplysninger selger har gitt ved befaringen 
uten at takstmannen nødvendigvis har mulighet til å 
funksjonsteste eller etterprøve om de opplysninger som er gitt 
faktisk stemmer.

Det er selgers plikt at opplysninger om utført 
arbeid/oppgraderinger som selger skulle ha vist eller må kjenne 
til fremkommer. Selger har også lest igjennom utkast til 
rapporten å kontrollert for feil/mangelfulle opplysninger før 
rapporten blir publisert i salgsoppgaven.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater vegger og himling Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sluk, membran og tettesjikt Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og innredning Gå til side

Kjøkken > Etasje > Stue/kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side
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UTVENDIG

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning har stående bordkledning. Bygningens yttervegger er undersøkt fra bakkenivå og 
begrenser seg til visuelle observasjoner og vurdering ut ifra bygningsdelens alder.

Kledning har behov for noe mindre vedlikehold og kledning har stedvis liten avstand til terreng. Dette til informasjon.
I de fleste tilfeller faller vedlikeholdsarbeider for bygningens yttervegger inn under sameiet/borettslagets ansvar. Dette bør undersøkes nærmere. 

Beskrivelse

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Beskrivelse

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre med 2-lags glass. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det anbefales å justere balkongdøren slik at den får tilfredsstillende funksjon ved åpning og lukking. Beslag og hengsler bør samtidig kontrolleres og 
utbedres ved behov.

Manglende justering kan gi redusert funksjon og brukskvalitet, samt føre til økt slitasje på beslag, hengsler, karm og terskel over tid.

Balkongdøren går noe mot terskel og/eller karm ved åpning og lukking. Døren har behov for justering.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger  
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2006

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikeholdt.

Anvendelse
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Utgang fra stue til en sørvendt terrasse på omtrent 18 kvadratmeter. Terrassen er belagt med terrassebord og har et rekkverk laget av tre. 
Rekkverkshøyden er målt til 104 centimeter. Terrassen er utstyrt med utebelysning, en stikkontakt og en markise for å gi ekstra funksjonalitet og komfort.

Duken på markisen har noe slitasje, foholdet opplyses til informasjon. 

Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Gulvoverflater av: Parkett og laminat.
Veggoverflater av: Malte slette overflater, panelplater og tapet.
Himlingsoverflater av: Tak-ess. 

Overflater fremstår i normalt god stand uten tegn til vesentlige skader eller mangler mtp. alder, det registreres noe bruksslitasje på parkett.

Det må påregnes mindre hull og merker i veggoverflater etter oppheng av bilder, hyller og lignende. Det kan også forekomme misfarging eller skjolder der 
bilder, hyller eller møblement tidligere har vært plassert.
På gulvoverflater vil det normalt kunne forekomme noe slitasje, samt mindre riper, merker og misfarging etter møblement. Slike forhold er vanlig i en 
fraflyttet boenhet og vurderes som normal bruksslitasje.

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille av trebjelkelag/gulv mot grunn av betong.

Det ble foretatt målinger av skjevheter i etasjeskille:
Kjøkken 16 mm.
Gang 10 mm.

Det ble på tilfeldige steder målt takhøyde i rom:
Kjøkken 239 cm.
Gang 238 cm. 

Ellers noen mindre lokale skjevheter.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
For å oppnå tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjellene rettes opp. Dette vil sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak, men kan 
vurderes ved en eventuell fremtidig renovering.

Konsekvensen av å ikke utbedre forholdet er hovedsakelig estetisk, men det kan også legge begrensninger ved valg av nytt gulvbelegg ved oppussing mtp. 
toleransekrav for planhet.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe, vedovn i stue og sotluke/feieluke plassert i gang. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.
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Det bør monteres ildfast plate på gulvet under sotluke/feieluke for å redusere risikoen for brann ved eventuell glød eller aske som faller ut under feiing. 
Manglende ildfast plate kan medføre økt fare for antennelse av gulv og omkringliggende materialer.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte 3-speils dører. 
Beskrivelse

Andre innvendige forhold

Oppvarming: Elektrisk.
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger og en himling med tak-ess. Det inneholder et vegghengt 
servantskap med en overliggende servant og ett-greps armatur. Vegghengt speil, lys og overskap er også en del av interiøret. 

Dusjen er plassert på gulvet i hjørnet og har innfellbare dører for plassbesparelse og enkel tilkomst. 
Dusjbatteri er tilkoblet en veggmontert hånddusj for fleksibel bruk.
 
Toalettet er gulvmontert. 
Rommet har også opplegg for vaskemaskin.

Avtrekksventilen for ventilasjon er plassert på vegg. 

Vannrørene er av typen rør-i-rør system, mens avløpsrørene er laget av plast.
Det er også et fordelerskap for rør-i-rørsystemet som er plassert på veggen for enkel tilgang til utførsel av kontroll og vedlikehold.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har tak-essplater. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.
• Svertesopp er registrert

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det anbefales å utbedre riss og sprekker i flisfugene, samt å rengjøre og behandle områdene med svertesopp. Det bør også vurderes om ventilasjon, 
fuktbelastning eller vedlikeholdsrutiner bør forbedres for å redusere risikoen for tilbakevendende problemer.

Riss og sprekker i fugene kan gi økt risiko for vanninntrenging og fuktbelastning i underliggende konstruksjoner. Svertesopp i fugene indikerer 
fuktbelastning og utilstrekkelig uttørking i de aktuelle områdene. Over tid kan dette føre til videre forringelse av fugene og økt risiko for skadeutvikling 
dersom forholdet ikke følges opp.

Det er påvist riss og sprekker i flisfugene. Videre er det registrert svertesopp i flisfugene.
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Svertesopp i flisfuger. Riss i fuger.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
Det anbefales å utbedre de utvaskede fugene i dusjsonen for å opprettholde en mest mulig tett og robust overflate. Videre bør den lave høydeforskjellen 
ved dørterskelen tas med i den samlede vurderingen av våtrommets utforming, og forbedres ved framtidig oppgradering eller rehabilitering.

Utvaskede fuger gir redusert motstand mot vannpåvirkning og kan over tid øke risikoen for fuktinntrenging i underliggende konstruksjoner. Den 
begrensede høydeforskjellen ved dørterskelen gir redusert sikkerhet mot vannspredning ut av våtrommet ved søl, lekkasje eller svikt i avrenningen.

Flisfugene i dusjsonen begynner å bli utvasket. Videre er det påvist at høydeforskjellen fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er 
mindre enn 25 mm, målt til ca. 20 mm.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Det anbefales å være oppmerksom på den bygningsmessige usikkerheten knyttet til membranløsningen og utførelsen ved sluket. Ved framtidige inngrep, 
oppgradering eller rehabilitering av våtrommet bør slukområdet kontrolleres nærmere, og eventuelle mangler utbedres. Det må påregnes tiltak på sikt 
som følge av alder på membranløsningen.

Alder på membranløsningen medfører økt risiko for svekket funksjon og framtidige lekkasjer sammenlignet med nyere løsninger. Når membran samtidig 
ikke kan observeres ved sluket, oppstår det usikkerhet knyttet til utførelsen. Dersom tilslutningen mellom tettesjikt og sluk ikke er korrekt utført, kan dette 
i verste fall føre til skjult vanninntrenging og fuktskader i underliggende konstruksjoner.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for membranløsningen. Membran kan ikke konstateres i sluket, da denne ikke er synlig. Dette 
innebærer ikke nødvendigvis at tettesjiktet er feil utført, men tettesjiktet skal normalt være synlig, og være utført slik at mansjett eller membran kan 
observeres rundt klemring i sluket.
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Kontroll av sluk.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett, dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales ordinært vedlikehold og lokal utbedring ved behov. Områder med svelling bør holdes under observasjon for å avdekke eventuell videre 
utvikling.

Forholdene påvirker i hovedsak innredningens estetiske standard. Svellingen kan indikere noe fuktpåvirkning, men fremstår som begrenset. Bruksmerkene 
vurderes som normale slitasjeforhold ved bruk.

Det observeres mindre svelling i innredningen, samt noe bruksslitasje og bruksmerker.

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk som styres via vifte på kjøkken.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt via benkeskap på kjøkken, uten å påvise unormale forhold. 

Vektprosent målt i treverk på befaringsdatoen var under målbare verdier.
Instrumentet er kalibrert for tresorten det måles i (Nordisk gran). Måleresultatet vurderes å være tilfredsstillende.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Vektprosent målt i treverk på befaringsdatoen var under målbare verdier.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har en åpen løsning mot stuen og spiseplass. Kjøkkeninnredningen har profilerte fronter og inkluderer benkeskap og overskap. Benkeplatene 
har laminerte overflater som er slitesterkt og lette å rengjøre. I benkeplaten er det en nedfelt 1.1/2 oppvaskkum med ett-greps kran for enkel betjening.
Mellom kjøkkenbenken og overskapene er det folierte overflater. Det er benkeskapsbelysning for arbeidslys.
Kjøkkenet har plass til komfyr, oppvaskmaskin og kjøleskap. En vegghengt ventilator bidrar til ventilasjon under matlaging.

Vannrørene er installert med et rør-i-rør system og avløpsrørene er av plast. 
For sikkerhet er det installert lekkasjestopper for skadebegrensning.
Komfyrvakt er ikke installert. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales å feste benkeplaten på nytt slik at den får tilfredsstillende innfesting og stabilitet. Skader i benkeplaten bør utbedres ved behov, og løsnet 
laminering bør repareres eller berørte deler skiftes ut dersom omfanget tilsier det. Frontene kan utbedres eller skiftes av estetiske hensyn dersom 
ønskelig.

Løs benkeplate kan gi redusert stabilitet og funksjon ved bruk. Hakk og løsnet laminering gir redusert overflatebeskyttelse og kan gjøre benkeplaten mer 
utsatt for videre slitasje og fuktpåvirkning. Ripene på frontene påvirker i hovedsak den estetiske standarden.

En av benkeplatene er løs fra benkeskapet. Videre registreres det enkelte hakk, og lamineringen har stedvis løsnet fra benkeplaten. Det observeres også 
riper i overflaten på kjøkkenfronter.

Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales å kontrollere og rengjøre filter og ventilator, samt undersøke om det foreligger behov for justering, service eller nærmere kontroll av 
anlegget dersom effekten fortsatt oppleves som utilstrekkelig.

Redusert effekt kan gi dårligere evne til å fjerne matos, fett og fukt fra kjøkkenet. Dette kan føre til svakere ventilasjon og et mindre tilfredsstillende 
inneklima ved matlaging.

Ventilatoren fremstår å ha noe redusert effekt.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besiktiget i rørskap plassert på bad. 
Beskrivelse

Fordelerskap på bad.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 
Beskrivelse

Ventilasjon

Ventilasjonssystemet i boligen bruker en kombinasjon av naturlig tilluft og mekanisk avtrekk. Tilluften strømmer inn i boligen gjennom spalter i vinduene 
eller ventiler i ytterveggene. Dette gir en naturlig forsyning av frisk luft.

Samtidig benyttes mekanisk avtrekk fra badet og kjøkkenet. Dette betyr at avtrekksluften fra disse områdene blir aktivt trukket ut ved hjelp av mekaniske 
vifter. Den mekaniske avtrekksprosessen bidrar til å effektivt fjerne fuktighet og lukt fra bad og kjøkken, og sørger for et bedre inneklima.

Kontor har kun ventilasjon ved å åpne åpningsbart vindu. Dette til informasjon. 

Beskrivelse

Varmtvannstank

Benkebereder på ca. 120 liter plassert i benkeskap på kjøkken.  
Beskrivelse

Årstall: 2021 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse
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Sikringsskap med automatsikringer plassert i garderobe i gang. Det elektriske anlegget er basert på skjulte føringsveier fra byggeår. 
Hovedbryter/overbelastningsvern på 32 Amp, 230 V. Anlegg.

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2006   Det elektriske anlegget er fra byggeår.

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Det er ikke utført elektrisk arbeid i selgers eie, hva som er gjort av tidligere eiere er ukjent.

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei   Hjemmelshaver opplyser at sikringene ikke løses ut ved normal belastning av anlegget.

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Det elektriske anlegget fremstår i normal stand sett i forhold til byggeår. Det anbefales å innhente informasjon og eventuelle samsvarserklæringer fra 
Boligmappa dersom det er utført arbeider på anlegget etter byggeår.

Generell kommentar
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Kursfortegnelse. Sikringsskap.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

Etasje 54 4 58 18

SUM 54 4 18
SUM BRA 58

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Entré, gang, bad, soverom, kontor, 
stue/kjøkken Bod

Kommentar
Arealet er beregnet ut i fra oppmåling på stedet. Arealer beregnes etter bruken av rommet på befaringstidspunktet, uavhengig av hva som er 
godkjent av bygningsmyndighetene. 

BRA-e: Utebod ved inngang er på ca. 4,5 m².
TBA: Terrasse på ca. 18 m²

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

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

Kommentar: 

Lovlighet

Deler av stue har blitt delt av med lettvegger og ombygd til kontor. Det er ikke vurdert om dagens bruk kan godkjennes etter 
gjeldende regelverk. Det anbefales å innhente ytterligere informasjon hos P.B.E.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
05.5.2026 Lasse Sandaker Takstingeniør

Michael Mobæk Thoresen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3205 LILLESTRØM

gnr.
39

bnr.
422

Areal
4129.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Brånåshagen 32 

Hjemmelshaver
Frøyatun Borettslag

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger på Brånåsen på Skedsmokoreset i Lillestrøm Kommune, Akerhus fylke.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse.

Regulering

Felles tomt for borettslaget.
Eier opplyser at det medfølger utvendig parkeringsplass.

Om tomten

Tinglyste forhold er ikke blitt gjennomgått av takstmann ved utarbeidelsen av denne rapporten.
Det er ikke opplyst om noe spesielle forhold utover det som fremkommer i denne rapporten. Rapporten omfatter ikke beskrivelse av hele
borettslaget, felles areal og felles vedlikehold etc. Kun innvendig i den aktuelle seksjon som blir beskrevet på tilstand.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

 
Eier av adkomstdokumenter
Thoresen Michael Mobæk

Org.nr.
989587374

Andelsnummer
1

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunalinformasjon 05.05.2026  Gjennomgått Nei

Forretningsførerinfo 05.05.2026  Ikke 
gjennomgått Nei

Egenerklæringsskjema 05.05.2026  Gjennomgått Nei

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 06.05.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger
Struktur og referansenivå

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

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

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

Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

og pigger.

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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

Selgere Michael Mobæk Thoresen

Boligen

 Brånåshagen 32
 2019 SKEDSMOKORSET

3205-39/422/0/0

Boligen ble kjøpt 2024

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1204260060        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

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

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2

68



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

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

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

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

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

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

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Blitt gjort 2 målinger siden jeg flyttet inn på hele borettslaget, først viste høye nivåer så radonvifter ble installert 
ved de høyere konsentrasjonene.
Måling 2 bekreftet at nivåene er nå nede i akseptable nivåer

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

3
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26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?

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

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

4
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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E

Adresse

Postnr

Sted

Andels-
/leilighetsnr.

Gnr.

Bnr.

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr.

Dato.

Innmeldt av

Brånåshagen 32

2019

SKEDSMOKORSET

/

39

422

0

0

23301199

H0101

2bc26136-d27e-4a07-b73f-25dc068c90be

01 Sep 2022

***********

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.energimerking.no

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, 

 og kan forklare avvik mellom beregnet og målt 
 energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet 

 reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt 
 dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk, 
 - færre personer enn det som regnes som normalt 

   bruker boligen, eller 
 - den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, 

 men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. 
 
Tips 1: Følg med på energibruken i boligen 
Tips 2: Luft kort og effektivt 
Tips 3: Redusér innetemperaturen 
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig 

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 
 på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, 
 anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette 

 er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. 
 

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme. 
 Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av 

 bygningen eller utskifting av teknisk utstyr. 
 

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Følg med på energibruken i boligen 
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner 

- Bruk varmtvann fornuftig 
- Spar strøm på kjøkkenet 

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de 
 opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør 

 derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. 
 Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav 
 til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

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

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan- 
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer 
informasjon om beregninger, se 
www.energimerking.no/beregninger

Registrering: 
 
Bygningskategori: 
Bygningstype: 
Byggeår: 
Bygningsmateriale: 
BRA: 
Ant. etg. med oppv. BRA: 
Detaljert vegger: 
Detaljert vindu: 

Attest utstedt med enkel registrering. 
 
Boligblokker 
Leilighet 
2006 
Tre 
54 
1 
Nei 
Nei 

Teknisk installasjon
Oppvarming: 
 
Ventilasjon: 

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

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

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket 
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om 
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes 
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen 
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene 
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 
(www.energimerking.no/NS3031)

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen 
eller gjennomføring av energieffektivisering og 
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på 
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no 
 
 
Plikten til energimerking er beskrevet i 
energimerkeforskriften (bygninger). 
 
 
Nærmere opplysninger om energimerkeordningen 
kan du finne på www.energimerking.no

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme 
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1) 
Adresse: Brånåshagen 32 
Postnr/Sted: 2019 SKEDSMOKORSET
Bolignr: H0101
Dato: 01.09.2022 18:15:16
Energimerkenr: 2bc26136-d27e-4a07-b73f-25dc068c90be
Ansvarlig for energiattesten: ***********
Energimerking er utført av: ***********

Gårdsnr: 39
Bruksnr: 422
Seksjonsnr: 0
Festenr: 0
Bygningsnr: 23301199

Brukertiltak

Tiltak 1: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 2: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 3: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 4: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 9: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.
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Tiltak 10: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 12: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 13: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 14: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 15: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.
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Nabolagsprofil
Brånåshagen 32

Offentlig transport

Brånåslia 1 min
Linje 340 0.1 km

Leirsund stasjon 8 min
Linje R13 6.3 km

Oslo Gardermoen 22 min

Oslo S 23 min
Totalt 24 ulike linjer 21.8 km

Skoler

Brånås skole (1-7 kl.) 11 min
299 elever, 14 klasser 0.9 km

Sten-Tærud skole (1-7 kl.) 15 min
287 elever, 16 klasser 1.3 km

Oks friskole (1-10 kl.) 20 min
358 elever, 27 klasser 1.8 km

Åsenhagen skole (1-7 kl.) 5 min
459 elever, 23 klasser 2.5 km

Tæruddalen skole (8-10 kl.) 4 min
386 elever, 18 klasser 2.6 km

Lillestrøm videregående skole 11 min
800 elever, 34 klasser 6 km

Skedsmo videregående skole 11 min
1000 elever 6.3 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

31% i barnehagealder
33% 6-12 år
19% 13-15 år
17% 16-18 år

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Skedsmokorset... 280 158

Kommune: Lillestrøm 89 095 38 373

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Romerike barnehage Solhaug (0-6 år) 6 min
47 barn 0.5 km

Brånåstoppen Fus barnehage (0-5 år) 10 min
80 barn 0.8 km

Sten-Tærud barnehage (0-5 år) 10 min
104 barn 0.9 km

Dagligvare

Coop Extra Brånåsen 3 min
PostNord, søndagsåpent 0.3 km

Kiwi Holt Vestvollen 10 min
PostNord 0.9 km

Sport

Brånås 8 min
Ballspill, fotball 0.6 km

Tandberg - balløkke 11 min
Ballspill 1 km

Fresh Fitness Skedsmokorset 5 min

SATS Skedsmokorset 6 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 2026
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Årsmøte 2025
Innkalling
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FRØYATUN BORETTSLAG
ORG.NR. 989 587 374, KUNDENR. 5985

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 
krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. 
Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt 
over de disponible midlene i årsregnskapet. På de neste sidene presenteres borettslagets 
resultatregnskap, balanse og tilhørende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets 
disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over 
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en 
del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for 
eksempel opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets 
disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres 
som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant 
annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde 
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om 
det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 206 821 288 674

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

Årets resultat (se res.regnskapet) 1 783 147 2 435 810
Fradrag for gjennomført påkostn. 0 1
Fradrag for avdrag på langs. lån 18 -911 874 -1 024 611
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 17 -1 446 785 -1 488 116
Innsk. øremerk. bankkto -4 936
Uttak øremerk. bankkto 170 000 0
B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -405 512 -81 852

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 23 -198 691 206 821

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

Omløpsmidler 156 196 424 697
Kortsiktig gjeld -354 887 -217 876
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 23 -198 691 206 821
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FRØYATUN BORETTSLAG
ORG.NR. 989 587 374, KUNDENR. 5985

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 1 544 263 0 0 0
Innkrevde felleskostnader 2 2 589 271 4 165 539 4 295 000 4 295 000
Garasjer 10 1 200 0 0 0
Andre inntekter 3 20 311 44 578 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4 155 045 4 210 117 4 295 000 4 295 000

DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -99 103 -74 092 -31 525 -12 600
Styrehonorar 5 -132 000 -126 500 -132 000 -132 000
Revisjonshonorar 6 -8 500 -8 500 -8 800 -9 000
Forretningsførerhonorar -107 055 -110 401 -109 000 -114 000
Konsulenthonorar 7 -8 501 -5 422 -5 000 -5 000
Drift og vedlikehold 8 -618 824 -251 808 -376 000 -175 000
Forsikringer -218 970 -168 626 -183 000 -215 000
Kommunale avgifter 9 -869 426 -819 510 -914 200 -1 052 000
Ladekostnader EL-bil -42 840 0 0 -90 000
Energi/fyring 3 783 -70 296 -20 000 0
TV-anlegg/bredbånd -366 241 -349 677 -350 000 -364 000
Andre driftskostnader 11 -292 789 -260 731 -276 000 -230 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -2 760 466 -2 245 562 -2 405 525 -2 398 600

DRIFTSRESULTAT FØR IN/ADM.AVT: 1 394 579 1 964 555 1 889 475 1 896 400
Innbetalt andel fellesgjeld 1 446 785 1 488 116 0 0
DRIFTSRESULTAT 2 841 364 3 452 671 1 889 475 1 896 400

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 2 284 7 855 0 0
Finanskostnader 13 -1 059 902 -1 024 716 -1 125 000 -973 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 057 619 -1 016 861 -1 125 000 -973 000

ÅRSRESULTAT 1 783 746 2 435 810 764 475 923 400

Overføringer:
Til annen egenkapital 1 783 746 2 435 810
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FRØYATUN BORETTSLAG
ORG.NR. 989 587 374, KUNDENR. 5985

BALANSE
Note 2024 2023

EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 72 162 117 72 162 117
Tomt 5 300 000 5 300 000
Andre varige driftsmidler 15 1 1
Øremerkede bankinnskudd 13 397 182 798
SUM ANLEGGSMIDLER 77 475 515 77 644 916

OMLØPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 48 801 25 087
Forskuddsbetalte kostnader 93 940 91 560
Andre kortsiktige fordringer 16 13 380 13 298
Driftskonto OBOS-banken 0 294 680
Sparekonto OBOS-banken 75 72
SUM OMLØPSMIDLER 156 196 424 697
SUM EIENDELER 77 631 712 78 069 613

EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 53 * 5 000 265 000 265 000
Annen egenkapital 17 45 671 953 43 888 207
SUM EGENKAPITAL 45 936 953 44 153 207

GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlån 18 16 303 871 18 662 530
Borettsinnskudd 19 15 036 000 15 036 000
SUM LANGSIKTIG GJELD 31 339 871 33 698 530

KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 21 870 7 507
Leverandørgjeld 57 070 10 055
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 450 000) 264 109 0
Skyldige offentlige avgifter 20 805 2 109
Påløpte renter 5 326 101 084
Påløpte avdrag 0 82 163
Annen kortsiktig gjeld 21 5 708 14 958
SUM KORTSIKTIG GJELD 354 888 217 876
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 77 631 712 78 069 613
Pantstillelse 22 85 260 000 37 100 000
Garantiansvar 0 0

Lillestrøm, 07.05.2025
Styret i Frøyatun Borettslag

13 av 26Vedlegg 1 5985 Frøyatun Borettslag.pdf

93



Julie Haugrønning Øyunn Hagen Ninoslav Nesic
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NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god 
regnskapsskikk for små foretak og etter forskrift om årsregnskap og årsberetning i 
borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld 
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da 
det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives
ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes
økonomiske levetid.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for 
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger 
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører 
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD
Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av 
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter 
egenkapitalløsningen. Egenkapitalløsningen innebærer at individuelle nedbetalinger fra 
andelseiernes side inntektføres i selskapet det året nedbetalingen finner sted, og føres 
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne går direkte 
videre til borettslagets långiver via en klientkonto, og påvirker ikke borettslagets likviditet. 
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og 
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt 
ekstraordinært, har fått sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets 
långiver har tinglyst på eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor 
andelseiere som har nedbetalt, fremgår som egenkapital fra IN, under noten for annen 
egenkapital.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER
Felleskostnader 2 402 339
Kapitalkostnader IN II 837 231
Kapitalkostnader IN I 697 254
Balkongtillegg 175 032
Parkeringsleie 11 900
Reg.kapitalkostnader IN I 6 825
Reg.kapitalkostnader IN II 2 953
Overført til kapitalkostnader -1 544 263
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 589 271

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER
Diverse 8 900
Konvertert 11 410
Andre inntekter 1
SUM ANDRE INNTEKTER 20 311

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER
Ordinær lønn, fast ansatte -63 500
Påløpte feriepenger -7 045
Arbeidsgiveravgift -28 558
SUM PERSONALKOSTNADER -99 103
Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt under 0,75 årsverk i selskapet gjennom året.
Selskapet er ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste- 
pensjon.

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 132 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 8 500.

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -8 501
SUM KONSULENTHONORAR -8 501
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NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Drift/vedlikehold bygninger -396 622
Drift/vedlikehold elektro -115 950
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -64 618
Drift/vedlikehold brannsikring -25 920
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -5 714
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -618 824

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av 
bygningene.

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER
Eiendomsskatt -31 483
Vann- og avløpsavgift -655 011
Feieavgift -8 108
Renovasjonsavgift -174 824
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -869 426

NOTE: 10
GARASJER

INNTEKTER GARASJER
Leieinntekter 1 200
SUM INNTEKTER GARASJER 1 200

SUM GARASJER 1 200

NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Container -22 357
Skadedyrarbeid/soppkontroll -14 001
Annet driftsmateriale -3 032
Renhold ved firmaer -28 966
Snørydding -131 200
Gressklipping -69 856
Andre fremmede tjenester -17 544
Aviser, tidsskrifter, faglitteratur -133
Andre kontorkostnader -2 474
Bank- og kortgebyr -3 119
Tap på fordringer, -106
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -292 789

NOTE: 12
FINANSINNTEKTER
Renter bank 1 614
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 670
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SUM FINANSINNTEKTER 2 284
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NOTE: 13
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr på lån -1 048 218
Renter på leverandørgjeld -4 884
Andre rentekostnader -2 000
Renter og provisjon på kassekreditt -4 800
SUM FINANSKOSTNADER -1 059 902

NOTE: 14
BYGNINGER
Tilgang 2006 70 360 000
Balkonger, tilgang 2018 1 802 117
SUM BYGNINGER 72 162 117
Tomten ble kjøpt i 2006. Gnr.39/bnr.422
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er 
gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Søppelhus
Tilgang 2015 194 450
Avskrevet tidligere -194 449
Avskrevet i år 0

1
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1

NOTE: 16
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Til gode av eierne 13 380
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 13 380

NOTE: 17
ANNEN EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 30 804 234
Egenkapital fra IN tidligere år 31 282 233
Egenkapital fra IN 2024 1 446 785
Reduksjon EK fra IN -17 861 299
SUM ANNEN EGENKAPITAL 45 671 953
skyldes at andelseiere ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres
i samme takt som pantelånet nedbetales.
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NOTE: 18
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
OBOS Boligkreditt AS
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,70 %. Løpetiden er 25 år.
Opprinnelig 2018 -3 500 000
Nedbetalt tidligere 562 676
Nedbetalt i år 82 231

-2 855 093 
OBOS-banken AS
Opprinnelig 2019 -1 700 000
Nedbetalt tidligere 409 816
Nedbetalt i år 90 094

-1 200 090
OBOS-banken AS lån1(tidligere DNB)
Renter 31.12: 5,70%, løpetid 29 år
Opprinnelig, 2008 -24 496 000
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag 5 344 248
Nedbetalt i år, ordinære avdrag 348 075
Nedbetalt tidligere, IN 12 938 095
Nedbetalt i år, IN 0
Restgjeld til banken pr.31.12.2024 -5 865 582

OBOS-banken AS lån2(tidligere DNB)
Renter 31.12: 5,70%, løpetid 29 år
Opprinnelig, 2008 -35 008 000
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag 8 442 497
Nedbetalt i år, ordinære avdrag 391 474
Nedbetalt tidligere, IN 18 344 138
Nedbetalt i år, IN 1 446 785
Restgjeld til banken pr.31.12.2024 -6 383 106
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -16 303 871

NOTE: 19
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 2006 -15 036 000
SUM BORETTSINNSKUDD -15 036 000

NOTE: 20
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Skyldig arbeidsgiveravgift -805
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -805

NOTE: 21
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Skyldig feriepenger -5 708
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -5 708
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NOTE: 22
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 15 036 000
Pantelån 16 303 871
Beregnede IN-forpliktelser 14 867 719
TOTALT 46 207 590

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 følgende bokførte verdi:

Bygninger 72 162 117
Tomt 5 300 000
TOTALT 77 462 117

NOTE: 23
NEGATIVE DISPONIBLE MIDLER
De disponible midlene er negative. Styret har utarbeidet et budsjett som gir positive disponible 
midler neste år. Tiltaket er at Obos har tatt opp den økonomiske situasjonen med styret og
de skulle vurdere å øke felleskosti 2025, og er nærmere omtalt i kommentarene til budsjettet.
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Resultatanalyse 2024 
Frøyatun Borettslag

Regnskap Budsjett Differanse kr Differanse %

Driftsinntekter 

Kapitalkostnader 

Innkrevde felleskostnader 

Garasjer

Andre inntekter

Sum driftsinntekter

Driftskostnader 

Personalkostnader 

Styrehonorar 

Revisjonshonorar 

Forretningsførerhonorar 

Konsulenthonorar

Drift og vedlikehold

Forsikringer 

Kommunale avgifter 

Ladekostnader EL-bil 

Energi/fyring

TV-anlegg/bredbånd

Andre driftskostnader

Sum driftskostnader

Driftsresultat før in/adm.avt 

Innbetalt andel fellesgjeld

Driftsresultat

Finansinntekter/-kostnader 

Finansinntekter 

Finanskostnader

Res. finansinnt./-kostnader

Årsresultat

1 544 263 0 -1 544 263 100 %

2 589 271 4 295 000 1 705 729 40 %

1 200 0 -1 200 100 %

20 311 0 -20 311 100 %

4 155 045 4 295 000 139 955 3 %

-99 103 -31 525 67 578 -214 %

-132 000 -132 000 0 0 %

-8 500 -8 800 -300 3 %

-107 055 -109 000 -1 945 2 %

-8 501 -5 000 3 501 -70 %

-618 824 -376 000 242 824 -65 %

-218 970 -183 000 35 970 -20 %

-869 426 -914 200 -44 774 5 %

-42 840 0 42 840 100 %

3 783 -20 000 -23 783 119 %

-366 241 -350 000 16 241 -5 %

-292 789 -276 000 16 789 -6 %

-2 760 466 -2 405 525 354 941 -15 %

1 394 579 1 889 475 494 896 26 %

1 446 785 0 -1 446 785 100 %

2 841 364 1 889 475 -951 889 -50 %

2 284 0 -2 284 100 %

-1 059 902 -1 125 000 -65 098 6 %

-1 057 619 -1 125 000 -67 381 6 %

1 783 746 764 475 -1 019 271 -133 %
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                                      FRØYATUN BORETTSLAG 

1  









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



 


- 

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

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




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

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

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























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




















































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







































 



 








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













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

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

 



111



HUSORDENSREGLER FOR FRØYATUN BORETSLAG 
 

 

 

Innhold 
Formål: .................................................................................................................................................... 1 

BESTEMMELSER OM RO I LEILIGHETENE: ............................................................................................... 2 

BRUK AV BOLIGEN ................................................................................................................................... 2 

Beboerne skal sørge for: ..................................................................................................................... 2 

Andelseier skal alltid oppsøke styret om endringer og installasjoner som: ....................................... 2 

BRUK AV FELLESAREALENE ...................................................................................................................... 2 

KJØRING OG PARKERING ......................................................................................................................... 3 

DYREHOLD ............................................................................................................................................... 4 

BRANNSIKKERHET .................................................................................................................................... 5 

ANNET...................................................................................................................................................... 5 

Konsekvenser for brudd på husordensreglene i Frøyatun Borettslag ................................................ 5 

Terrasser, levegger, gjerder og andre installasjoner ........................................................................... 6 

Utvendig vedlikehold ........................................................................................................................... 6 

Balkonger 2. etasje .............................................................................................................................. 6 

Snørydding ved inngangspartier ......................................................................................................... 7 

Vedlikehold av hekk og uteareal ......................................................................................................... 7 

Vedlegg til husordensreglene: ................................................................................................................. 8 

 

 

 

 

1.0 Formål: 
 

- Husordensreglene skal sikre alle beboere et godt og trivelig bomiljø. 
- Andelseierne plikter å sette seg inn i og følge bestemmelsene i husordensreglene, og er 

ansvarlig for at alle som bor i boligen eller er på besøk, overholder reglene. 
- Lov om borettslag (Jf.LOV-1960-02-04-2), borettslagets vedtekter, generalforsamlingens 

vedtak, husordensreglene og rundskriv fra styret, regulerer rettighet og plikter i borettslaget. 
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2.0 BESTEMMELSER OM RO I LEILIGHETENE: 
 

Som hovedregel skal det være ro i borettslaget mellom kl. 23.00 og kl. 07.00. Ta ekstra hensyn til at 
de fleste beboere er i jobb fra mandag til fredag. 

Ved spesielle anledninger som medfører ekstra støy, bør naboene varsles på forhånd. Det anmodes 
om at musikkanlegg dempes etter midnatt og at vinduer og dører holdes lukket for å unngå at støy 
forstyrrer nabolaget. 

Det må utvises mest mulig hensyn ved oppussing og vedlikehold av leiligheten, slik at naboene ikke 
utsettes for unødvendig støy. Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy skal utføres til de 
tider det er til minst mulig sjenanse for naboene. På søndager og helligdager bør støyende arbeid 
unngås jf. lov om helligdager og helligdagsfred. 

 

3.0 BRUK AV BOLIGEN 
 

Andelseier er ansvarlig for vedlikehold av alle innvendige installasjoner, jf. Vedtektene punkt 5-1. 

3.1 Beboerne skal sørge for: 
- At brannsikringsutstyr som håndslukkere og røykvarslere til enhver tid fungerer. 
- At boligen til enhver tid er tilstrekkelig oppvarmet slik at vann og avløpsrør ikke blir skadet av 

frost. 
- At avtrekksventiler på kjøkken og bad holdes åpne for å unngå kondensskader og 

muggdannelse i leiligheten. 
- Å opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstår brann i borettslaget (Jf. Forskrift 

om brannforebygging (FOR-2015-12-17-1710). 
- Straks melde fra til styret der som det oppdages skadedyr i boligen. 

3.2 Andelseier skal alltid oppsøke styret om endringer og installasjoner som kan f.eks.  
være: 

- Ombygging av innvendig vegger med bærende konstruksjon 
- Bygging, utvidelse eller rehabilitering av eksisterende terrasse og levegger.  
- Installasjon av varmepumpe. Se vedlegg nr 1 for veiledning og retningslinjer. 
- Oppsetting av parabolantenne. 
- Osv 

 

4.0 BRUK AV FELLESAREALENE 

Borettslagsloven § 5-1 gir hver andelshaver enerett til å bruke en bolig i laget, og rett til å bruke 
fellesareal «til det dei er tenkte eller vanleg bruke til, og til anna som er i samsvar med tida og 
tilhøva». 

Som følge av byggeplanene for borettslag har andelseierne i 1.etasje eksklusiv bruksrett til 
hageområde tilsvarende stort verandaene i 2.etasje. Ut ifra tegningen er området stort som 8 kvm. 
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Det er ikke slik at eieren av leiligheten i 1.etasje har rett til disponering av felles arealet som naturlig 
holder til leiligheten. Det er ikke gitt videre noe rett til eksklusiv bruk av arealet utover nevnte i 
byggeplanene. 

Beboere i Frøyatun Borettslag har alle et ansvar for å holde det rent og ryddig på borettslagets 
eiendom, både eget område og fellesarealene. 

Beboers bruk av egen balkong/terrasse/uteplass må ikke være til sjenanse eller ulempe for andre i 
borettslaget. 

Andelseier skal utføre nødvendig vedlikehold etter pålegg fra styret og vedtak i generalforsamling. 

Fellesarealer skal holdes fri for gjenstander som tilhører beboerne. Ved plassering av barnevogn og 
sykler under trappene må det tas hensyn til fremkommelighet. 

Søppelbrønnene er kun beregnet til husholdningsavfall. Papp/papir skal sorteres og kastes i egen 
brønnen. Glass- og metallemballasje skal sorteres i egen brønnen. Avfall skal ikke settes utenfor 
søppelbrønnene. Miljø- og el-avfall er beboers eget ansvar og skal leveres på egnet sted. 

Det må ikke oppbevares restavfall ved inngangspartier eller på balkonger/terrasser. 

Mat skal ikke legges ut på borettslagets område, da dette kan tiltrekke skadedyr til boligene. 

Det er ikke tillatt å benytte fyrverkeri på borettslagets fellesarealer. 

 

5.0 KJØRING OG PARKERING 
 

Kjøring og parkering er som hovedregel forbudt inne på tunene. Unntak er nødvendig kjøring for av 
og pålessing, kjøring av funksjonshemmede og utrykningskjøretøy. Vis hensyn og kjør sakte, maks 
tillatt fart er 5 km/t. 

Det er ikke tillatt å la kjøretøy gå på tomgang inne på tunene. Det er mange grunner til at de fleste av 
oss ønsker et så bilfritt miljø på tunene som mulig, dette handler mye om tilgjengelighet 
(utrykningskjøretøy, rullestoler, sykler, vogner o.l.), men også om at tunene skal være et trygt sted å 
ferdes for myke trafikanter – både store og små. 

Beboere skal benytte sine tildelte parkeringsplasser.  

Parkering av campingvogner, tilhenger, store varebiler og lastebiler er ikke tillatt på borettslagets 
område. 

Gjester skal parkere på plasser merket «Gjesteparkering». Gjesteparkeringsplassene skal kun 
benyttes av gjester som oppholder seg i borettslaget. Gjester kan bruke gjesteparkeringen opp til 3 
døgn. Parkeringen over 3 døgn må søkes styret.  
 

Det er ikke tillatt for andelseiere med to biler å parkere på gjesteparkering. Fastboende som bruker 
gjesteparkeringen kan bli bøtelagt eller pålagt for betaling av leie av parkeringplass ihht gjeldende 
priser. Ved særskilte behov kan styret kontaktes. 
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Det er ikke tillatt å parkere uregistrerte motorkjøretøy på borettslagets parkeringsplasser, 
motorvarmerkontakter, gjesteparkering og ellers på borettslagets område. Dette gjelder også 
lastebiler og busser. 

Kjøring til og fra oppgang er bare tillatt i den grad det har med av- og pålessing å gjøre. Man har da 
lov til å stå utenfor oppgangen etter at bilen effektivt tømt i maks 15 min. Har man behov for å 
parkere utenfor oppgangene lengre enn 15 min, og ellers på borettslagets område, må man ta 
kontakt med styret. 

Beboere med spesielle behov kan søke styret om tillatelse til å disponere HC-plass for kortere eller 
lengre tid. HC-plassene skal kun brukes av beboere med spesiell tillatelse fra styret, eller besøkende 
med godkjent HC-bevis. 

Parkeringsplasser som blir ledige etter tildeling av HC-plasser skal tilbys andelseiere med to biler. 

Det er ikke tillatt å kjøre ut i Brånåsveien via gangveier i støyskjermen eller kjøre inn til Nedre tun via 
gangvei mellom parkeringsplass og selve tunet. Reparasjon og vask av kjøretøy er forbudt på 
borettslagets område. 

Hver beboer er ansvarlig for å informere sine besøkende om parkerings- og kjørebestemmelsene i 
borettslaget. 

Borettslaget har etablert 2 LADEplasser på Gjesteparkeringer. Det er KUN elbil/hybrid under lading 
som er tillat til å disponere disse. 

Styret kan rekvirere borttauing av feilparkert kjøretøy. Styret sender ut varsel til alle beboere med 
tillatelse for elektronisk kommunikasjon med tidsfrist for frivillig fjerning av kjøretøy, og borttauing 
kan skje uten videre oppfordring eller nytt varsel. 

 

6.0 DYREHOLD 
 

Det er tillatt med dyrehold dog er det ikke tillatt å anskaffe seg utekatt. Dyrehold av uvanlige typer  
skal søkes til styret før husdyr anskaffes, det gjelder spesiell slanger og andre reptiler. Dyr som 
kommer på rømmen må meldes til styret. 

For dyreholdet gjelder følgende bestemmelser: 

1) Dyrehold skal ikke være til ulempe for andre beboere i borettslaget. 
2) Hunder skal føres i bånd på borettslagets område. 
3) Hunder skal ikke luftes på borettslagets område eller på egen balkong/terrasse/uteplass. 

Ekskrementer som hunder eller andre dyr etterlater må straks fjernes. 
4) Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret måtte påføre 

person eller eiendom. 
5) Klager over dyrehold som sjenerer naboer med lukt, bråk eller på annen måte er til ulempe, 

for eksempel at naboer er redde for dyret, må meldes skriftlig til borettslagets styret. Dyret 
kan kreves fjernet hvis klagen anses som berettiget og man etter forhandling med partene 
ikke lykkes i å oppnå en minnelig ordning. 

Styret fastsatt at det er forbudt å mate fugler eller dyr i borettslaget. Dette kan tiltrekke seg 
skadedyr, forsøpling av arealet, terrasser eller balkonger.  
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7.0 BRANNSIKKERHET 
 

Alle beboere er ansvarlig for å kontrollere at håndslukker og røykvarsler er i forsvarlig stand. Det skal 
byttes batteri i røykvarsler en gang pr. år. Håndslukker og røykvarsler må ikke fjernes fra boligen. 
Borettslaget leverer ut batterier ca i november/desember. Brannvesen utfører årlig kontroll av 
brannapparater og røykvarslere ca i desember hvert år. Kontrollskjema for el.utstyr sendes ut til 
beboere for utfylling,  skal fylles ut og leveres styret etter fastsatt frist. 

Sentralavtrekk med avtrekksvifta er på lofte til leiligheter i 2.etasje og er i kjøkkenskap for 1.etasjer. 
Det anbefales at fettfilter i kjøkkenhette rengjøres minst en gang pr. måned. 

Ved installasjon av ildsted skal kopi av «sjekkliste og kontrollerklæring for installasjon av ildsted» 
leveres styret. 

Olje- og gassovner/peiser er søknadspliktig. Søknad sendes til kommunens bygningsråd eller 
feiervesenet. 

Ved feil på elektriske installasjoner plikter andelseier/beboer å utbedre feilen. Utbedring må utføres 
av godkjent installatør. 

Det må ikke monteres downlights i etasjeskille mellom første og andre etasje. 

Det må ikke foretas oppussing eller ombygging av leiligheten, som kan føre til at brannceller blir 
skadet eller fjernet. 

Det er kun tillatt å bruke gassgrill eller elektriske griller på balkonger og terrasser. 

Propanbeholdere til gassgriller skal oppbevares ute på verandaer/terrasser. Av hensyn til 
eksplosjonsfaren ved brann er det IKKE TILLATT å oppbevare disse i boder eller garasjer. 

 

8.0 ANNET 
 

8.1 Konsekvenser for brudd på husordensreglene i Frøyatun Borettslag 
 
Ved brudd på husordensreglene i Frøyatun Borettslag vil bruddet følges opp med skriftlig varsel fra 
styret. Varselet vil legge bruddet til grunn og påpeke hvilke utbedringer som må gjøres innen gitt frist 
i varselet. 

Ved gjentatte brudd på ordensregler eller manglende utbedring av tidligere avvik vil bruddet følges 
opp med ytterligere skriftlig varsel. 

Ved 3 varsler rettet mot samme brudd på husordensreglene vil gjeldende forretningsfører kontaktes  
(f.eks. OBOS) og beboer vil motta varsel om tvangssalg. 

Styret kan også bestille eksternt personell for å utbedre avvik dersom beboer ikke gjør dette selv 
innen 3 skriftlige varsler. I disse tilfellene vil beboer være økonomisk ansvarlig for utbedringen som 
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gjøres av eksternt personell. 
 

 

8.2 Terrasser, levegger, gjerder og andre installasjoner 

 
Ved bygging av nye terrasser, endringer av bestående eller oppsetting av levegger og gjerder skal det 
alltid søkes styret om tillatelse på forhånd. Ved utføring av arbeid før søknad er godkjent i styret vil 
beboer få pålegg om riving/utbedring på egen bekostning.  

 
Installasjon av markise må søkes til borettslaget før installasjon gjennomføres, markisen må da 
tilpasses borettslagets praksis fra før. 
 
Det kan bygges terrasser på inntil 25kvm. Høyden på levegger må ikke overskride 180 cm. Høyde på 
gjerder må ikke overskride 100cm. Redskapskasser, diverse bur og lignende må ikke være høyere enn 
100cm. 

Fasaden av borettslag : Det er viktig å ha helhet og det skal ikke foretas/bygges noe form av 
installasjoner eller gjøres inngrep som vesentlig vil endre bygningenes karakter eller utseende.   
 

8.3 Utvendig vedlikehold 
Maling og beising av bygninger administreres av borettslagets styre. Borettslaget kjøper inn maling, 
beis og øvrig utstyr. I henhold til vedtak i generalforsamling i 2009 er andelseier selv ansvarlig for 
maling og beising av yttervegger som f.eks. levegger ol og annet i tilknytning til egen leilighet, om 
ikke annet bestemmes i kommende generalforsamlinger.  

Borettslaget er ansvarlig for kun bygninger, utvendig vegger balkonger, skilleveger på balkonger og 
terrasser. Alt annet som er bygget av beboeren er deres ansvar. 
 

Levegger og gjerder må males i husets farge. Det skal benyttes Beckers maling, perfekt akrylat base 
A, Fargekode: 

- Vegger: 0708-Y 15R LYS GUL, 150 
- Lister, vinduer og dører: HVIT 5101 0502-Y 

Trappegelender, dragere og stolper skal beises med terrassebeis: 

- Mahogny kode 9051 

Koder er opprinnelig fra byggeåret, så om det finnes ikke det samme maling eller beis, må det 
sørges for kompatibilitet.  

Låser og mekanismer for dører og vinduer må smøres/oljes en gang pr. år i samsvar med vedlikeholds 
veiledning vedlegg 3. Det må kun benyttes godkjent låsspray (ASSA låsspray) til sylinderlås i 
utgangsdøren. 
 

8.4 Balkonger 2. etasje 
Det er ikke tillatt å henge blomsterkasser på utsiden av balkongene. Det må ikke fylles opp 
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badebasseng eller oppbevares andre ekstra tunge gjenstander på balkongen som kan ødelegge 
stabiliteten i balkongens konstruksjon. Snø må fjernes på vinterstid. Max belastning må ikke 
overstige 300 kg/kvm på grunn av konstruksjonens begrensninger. Snørydding fra 2.etg kan skje ned 
på borettslagets fellesområde foran leiligheter i 1.etg, inkludert plattinger og «grøntarealer». 
Snørydding ned på fellesareal må skje med stor forsiktighet for å unngå personskader. 
 

8.5 Snørydding ved inngangspartier 
Alle beboere er ansvarlige for rydding av snø fra gangveien og inn til innganger, trapper og 
postkasser. 
 

8.6 Vedlikehold av hekk og uteareal 
 
Følgende retningslinjer gjelder for vedlikehold av gressplen og hekk som andelseier disponerer: 

 Hekken skal ikke være høyere enn 170 cm høy. 
 Sidene på hekken skal klippes slik at de er velstelt. 
 Gresset foran og bak hekken/gjerdet skal klippes og holdes i orden. 
 Det skal ikke monteres gjerder utenfor hekken mot gangvei/fortau. 
 Selv om hekken er plantet i tilknytning til den enkelte leilighet, står de på et 

fellesområde. Styret kan pålegge korrigering og evt. fjerning av ulovlig oppsatt hekk. 
 Beboeren skal påse at inngangspartiene er rene for ugress, støv og smuss. 

Borettslaget har til disposisjon batteridrevet hekksaks, koster, spader og river som kan 
lånes ut til beboere for å utføre nødvendig vedlikehold. 

 

 

9.0 Vedlegg til husordensreglene: 
 

 Retningslinjer for vedlikehold av Ventilasjonsanlegg Flexit i Frøyatun Brl. 
 Retningslinjer for vedlikehold av dører og vinduer i Frøyatun Brl. 
 Retningslinjer for installasjon av varmepumpe i Frøyatun Brl. 
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VEDLEGG NR 1 

Retningslinjer for installasjon av varmepumpe i Frøyatun Borettslag 

1. Hensikt 
 
For at styret skal sikre riktig valg av varmepumpe, og montering av denne, er disse 
retningslinjene utarbeidet for at det skal skape forutsigbarhet rundt føringer for denne typen 
installasjoner i Frøyatun Borettslag. Alle beboere ved borettslaget plikter å sette seg inn i 
retningslinjene før arbeid og kjøp av utstyr gjennomføres. Beboer plikter også å påse at krav 
stilt i «Avtale mellom Frøyatun Borettslag og beboer» tilfredsstilles og avtalen undertegnes 
før installasjon. 
 

2. Søknadsprosess 
 
For å installere varmepumpe i Frøyatun Borettslag må det søkes styret om godkjenning før 
arbeidet påbegynnes jf. Husordensreglene punkt 3.2. Søknaden behandles i førstkommende 
styremøte såfremt saken er tilstrekkelig opplyst.  
 
Selve søknad om installasjon av varmepumpe rettes til styret sendes til 
froyatun@styrerommet.no. Det anbefales at følgende forberedelser gjøres før søknad rettes 
til styret: 

- Lese over vedlegg 1 til disse retningslinjene «Avtale mellom Frøyatun Borettslag og 
beboer», og påse at krav som blir stilt her innfris. 

- Fremskaffe bilder/illustrasjoner av hvor varmepumpens montering er tiltenkt. 
 
Så fort styret har mottatt informasjonen som fremkommer over og i «Avtale mellom 
Frøyatun Borettslag og beboer» kan saken behandles i nærmeste styremøte. Ved godkjent 
søknad kan arbeid påbegynnes for installasjon 
 

3. Veiledning for valg av pumpe 
 
For at installasjon av varmepumpe i Frøyatun Borettslag forutsetter det at varmepumpen er 
av typen luft-til-luft. Dette betyr at varmepumpen henter varmen fra luften utenfor og blåser 
den inn i boligen. Andre typer varmepumpe vil ikke godkjennes. 
 

4. Veiledning for installasjon 
 
Følgende vilkår gjelder for installasjon av varmepumpe i Frøyatun Borettslag: 

- Installatør må inneha f-gass-sertifisering. 
- Varmepumpens utedel skal monteres på balkongen/terrassen på tilhørende 

gulvstativ (IKKE PÅ VEGGEN). 
- Varmepumpen skal ikke monteres direkte på trevegger som deles med naboer.  
- Utedelen skal monteres i god avstand fra naboers soveromsvindu, og alltid minst ½ 

meter over bakken.  
- Utedeler skal plasseres slik at det ikke oppstår problemer i forbindelse med 

avrenning av kondensvann, eventuelt kondensvann skal ledes bort.  
- Eventuelle avløpsrør skal frostsikres med selvregulerende varmekabel.  
- Alle rør på yttervegg skal legges i rørkanaler.  
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VEDLEGG NR 2  
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Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer målebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gårdsnr 39, Bruksnr 422 Kommune: 3205 Lillestrøm
 
Adresse:
Veiadresse: Brånåshagen 2, gatenr 16283 Grunnkrets: 616 Skedsmokorset 16

2019 Skedsmokorset Valgkrets: 5 Brånås
Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 2060101 Skedsmo

Tettsted: 801 Oslo
 
Veiadresse: Brånåshagen 4, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 6, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 8, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 10, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 12, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 14, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 16, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 18, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 20, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 22, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 24, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 26, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 28, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
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Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 30, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 32, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 34, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 36, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 38, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 40, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 42, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 44, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 46, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024
 
Veiadresse: Brånåshagen 48, gatenr 16283

2019 Skedsmokorset
Oppdatert: 01.01.2024

Eiendomsopplysninger

 
Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 29.03.2004 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 4 129,7 kvm Skyld:
Arealkilde: Beregnet Areal
Arealmerknad:
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.
 
Ikke tinglyst eierforhold:

Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
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Grunnforurensing:

Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.
 
Klage på vedtak i Matrikkelen:

Ingen klage registrert på matrikkelenheten.
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Forretninger:

Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2024
01.01.2024

Mottaker 3205/39/422 0,0

 
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2020
01.01.2020

Mottaker 3205/39/422 0,0

 
Oppmålingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
22.12.2016
04.09.2017

Avgiver
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Mottaker

3205/39/1
3205/39/25
3205/39/192
3205/39/193
3205/39/194
3205/39/195
3205/39/196
3205/39/197
3205/39/198
3205/39/199
3205/39/200
3205/39/262
3205/39/324
3205/39/381
3205/39/422
3205/39/423
3205/39/435
3205/39/433

-7 825,1
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

7 825,1
 
Grensejustering Forretning:

Matrikkelført:
28.06.2005 Avgiver

Mottaker
3205/39/25
3205/39/422

-364,5
364,5

 
Kart- og delingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
29.03.2004 Avgiver

Mottaker
3205/39/28
3205/39/422

-3 765,0
3 765,0
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Bygning 1 av 3: Stort frittliggende boligbygg på 2 etg.

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Brånåshagen 34 Bolig 60,0 Kjøkken 3 1 1
Brånåshagen 36 Bolig 60,0 Kjøkken 3 1 1
Brånåshagen 38 Bolig 60,0 Kjøkken 3 1 1
Brånåshagen 40 Bolig 60,0 Kjøkken 3 1 1
Brånåshagen 42 Bolig 60,0 Kjøkken 3 1 1
Brånåshagen 44 Bolig 60,0 Kjøkken 3 1 1
Brånåshagen 46 Bolig 60,0 Kjøkken 3 1 1
Brånåshagen 48 Bolig 60,0 Kjøkken 3 1 1
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: Rammetillatelse: 13.12.2004
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: 480,0 Igangset.till.: 11.07.2005
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 480,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB): 30.06.2006
Vannforsyning: Antall boliger: 8
Bygningsnr: 23301083 Antall etasjer: 2
 
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 4 240,0 240,0
H02 4 240,0 240,0
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.
 
Bygning 2 av 3: Stort frittliggende boligbygg på 2 etg.

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Brånåshagen 2 Bolig 60,0 Kjøkken 3 1 1
Brånåshagen 4 Bolig 60,0 Kjøkken 3 1 1
Brånåshagen 6 Bolig 60,0 Kjøkken 3 1 1
Brånåshagen 8 Bolig 60,0 Kjøkken 3 1 1
Brånåshagen 10 Bolig 60,0 Kjøkken 3 1 1
Brånåshagen 12 Bolig 60,0 Kjøkken 3 1 1
Brånåshagen 14 Bolig 60,0 Kjøkken 3 1 1
Brånåshagen 16 Bolig 60,0 Kjøkken 3 1 1
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: Rammetillatelse: 13.12.2004
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: 480,0 Igangset.till.: 11.07.2005
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 480,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB): 20.11.2006
Vannforsyning: Antall boliger: 8
Bygningsnr: 23301091 Antall etasjer: 2
 
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 4 240,0 240,0
H02 4 240,0 240,0
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.
 
Bygning 3 av 3: Stort frittliggende boligbygg på 2 etg.

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Brånåshagen 18 Bolig 60,0 Kjøkken 2 1 1
Brånåshagen 20 Bolig 55,0 Kjøkken 2 1 1
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Brånåshagen 22 Bolig 60,0 Kjøkken 2 1 1
Brånåshagen 24 Bolig 55,0 Kjøkken 2 1 1
Brånåshagen 26 Bolig 55,0 Kjøkken 2 1 1
Brånåshagen 28 Bolig 60,0 Kjøkken 2 1 1
Brånåshagen 30 Bolig 55,0 Kjøkken 2 1 1
Brånåshagen 32 Bolig 60,0 Kjøkken 2 1 1
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: Rammetillatelse: 13.12.2004
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: 460,0 Igangset.till.: 11.07.2005
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 460,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB): 30.06.2006
Vannforsyning: Antall boliger: 8
Bygningsnr: 23301199 Antall etasjer: 2
 
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 4 230,0 230,0
H02 4 230,0 230,0
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.
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Oversiktskart
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Teig 1  (Hovedteig)
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Areal og koordinater

 
Areal: 4 129,70m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing

Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 6 652 358,98 613 075,69 4,08m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Umerket

2 6 652 363,03 613 076,20 4,12m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

3 6 652 367,12 613 076,72 2,10m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

4 6 652 369,22 613 076,85 2,32m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

5 6 652 371,54 613 076,99 4,15m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

6 6 652 375,69 613 077,16 4,39m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

7 6 652 380,08 613 077,36 6,79m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

8 6 652 386,87 613 077,18 4,04m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

9 6 652 390,91 613 077,07 4,32m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

10 6 652 395,22 613 076,73 2,86m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

11 6 652 398,08 613 076,58 3,45m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

12 6 652 401,49 613 076,09 4,57m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

13 6 652 406,02 613 075,51 4,71m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

14 6 652 410,66 613 074,70 3,58m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

15 6 652 414,18 613 074,06 4,36m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

16 6 652 418,43 613 073,08 1,10m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

17 6 652 419,50 613 072,83 4,87m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

18 6 652 424,20 613 071,57 3,36m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

19 6 652 424,28 613 074,93 59,89m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

20 6 652 425,82 613 134,80 3,31m Terrengmålt 10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

21 6 652 422,87 613 136,30 0,73m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

22 6 652 422,46 613 136,90 63,57m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

23 6 652 358,91 613 138,55 55,92m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

24 6 652 357,60 613 082,65 3,19m Terrengmålt 13 Ikke spesifisert Nei Umerket

25 6 652 357,52 613 079,46 4,07m Terrengmålt 13 9,51 Ikke spesifisert Nei Umerket

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

 
Om fullstendighet og nøyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i kartutskriften.

Gårdsnummer 39, Bruksnummer 422 i 3205 LILLESTRØM kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 27.04.2026 12:44 – Sist oppdatert 27.04.2026 12:43
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 9 av 9
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3205 Lillestrøm
Eiendom: 3205/39/422/0/0

Målestokk
Dato: 27.4.2026

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Nøyaktig måling 3-11 cm
Middels nøyaktig 12-31 cm
Mindre nøyaktig 32-100 cm
Lite nøyaktig 101-600 cm
Skissenøyaktighet 601-5000 cm
Uavklart grense over 5001-30000 cm

Omtvistet grense
Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste

1:1000
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3205 Lillestrøm
Eiendom: 3205/39/422/0/0

Målestokk
Dato: 27.4.2026

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Nøyaktig måling 3-11 cm
Middels nøyaktig 12-31 cm
Mindre nøyaktig 32-100 cm
Lite nøyaktig 101-600 cm
Skissenøyaktighet 601-5000 cm
Uavklart grense over 5001-30000 cm

Omtvistet grense
Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste

1:1000
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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3205-39/422, Brånåshagen 32,
2019 SKEDSMOKORSET

Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet på eiendommen

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Radonutsatt område 22.04.2026 Vær oppmerksom

Støysoner 22.12.2025 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 20.04.2026 Ikke funnet 0.42 km

Aktsomhetsområder for snøskred 23.02.2026 Ikke funnet 1.8 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 2.3 km

Flomfaresoner 20.04.2026 Ikke funnet 0.09 km

Forurenset grunn 20.04.2026 Ikke funnet 0.62 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 25.04.2026 Ikke funnet 0.23 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 20.04.2026 Ikke funnet 0.31 km

Kvikkleire 13.04.2026 Ikke funnet 0.09 km

Skredfaresoner 20.04.2026 Ikke funnet 12.7 km

Stormflo 06.04.2026 Ikke funnet 17.1 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.

27.04.2026 side 1 av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 22.04.2026

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)

27.04.2026 side 2 av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Støysoner
Sist sjekket: 22.12.2025

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

27.04.2026 side 3 av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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


















 






















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









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





















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


 


 
 
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
















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




















 
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










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

• 




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

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

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

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

151












 

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
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







 



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


 


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












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

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

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

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

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

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

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

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








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

153






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


 

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


 

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


 

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

 


 



 




 
 


 




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







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









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












































 





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


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

 


 


 
 


 
 


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












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


























164






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

 

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

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

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

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

 





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








 


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




 
 

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





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













 
 
 
 
 




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
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







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


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
























 
 
 
 

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












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





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





 









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

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
































ivaretas og
dreneringslinjer) og
by skalgrunn.  

















 
 


 
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


 
 


fra Standardavløp (Administrative
tilknytning til

  




 


 




 nedstrøms på
overvannsanlegget skal tastil ved overvannsplanlegging. 





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

 


 



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

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


 

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

















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





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

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

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

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

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










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


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

 






































 


 












 


 











 


 































































 























 


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




















 





















 
















































183









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








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



























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

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

187






















 
 
 


































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


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


 

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

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

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








 





 







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

 















190






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

 






 


 




 




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

 





























 




 
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


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

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

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

 



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

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

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



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

















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


 






 


 


 


 


















 
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 




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








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
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













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



 




 




 




 




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

 




 



























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







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




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
































 





















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









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

































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







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

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


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





















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


• 

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



















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

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




• 




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




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
















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






 

















































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














 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
































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












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
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
















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 
 
 
 
 
 
 
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
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Brånåshagen 32
2019 SKEDSMOKORSET

Aktiv Eiendomsmegling
Kamilla Benum Braanen

417 30 427
kamilla.benum.braanen@aktiv.no




